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根据 《投资 时 报 》 联 合 数 家 第 三 方 咨询 机 构 及 财富 管理 平台 调查 整理 出 的 “投资 时 报 . 2014 新 贵 阶层 投资 报告 ” (以 下 简称 
《报告 》) ， 截 至 2013 年 年 底 ， 中 国 大 陆 可 投资 资产 超过 1 千 万 元 的 高 净值 人 士 ， 即 千 万 富 丛 的 数量 已 全 105 万 人 ， 集 中 于 北京 、 
上 海 、 广 东 和 浙江 等 地 。 调 研 结 果 显 示 ， 超 过 30% 的 高 净值 人 士 、 超 过 50% 的 超 高 净值 人 士 〈 即 可 投资 资产 超过 1 亿 元 的 高 净值 
人 士 ) 持 有 境外 投资 。 在 已 持 有 境外 投资 的 高 净值 人 群 中 ， 有 将 近 60% 的 受 访 者 表示 未 来 会 进一步 增加 境外 投资 金额 。 在 目前 没 


有 境外 投资 的 高 净值 人 士 中 ， 超 过 50% 的 受 访 人 士 表 示 计 划 未 来 开始 实施 境外 投资 。 门 


1. 跨 境 投资 的 主要 动力 和 原因 


《 胡 润 百 富 》 发 布 的 《2014 中 国 投资 移民 白皮书 》 显 示 ， 受 访 投资 人 群 平均 选择 两 个 海外 投资 原因 ， 其 中 ， 资 产 配置 及 分 散 
风险 、 子 女 教育 是 最 主要 原因 ， 分 别 占 19.8% 和 19.4%。 和 希望 通过 投资 达到 移民 目的 的 约 占 16%， 为 养老 做 准备 的 约 占 11%， 有 闲 
置 资金 并 希望 通过 海外 投资 使 资金 升值 的 约 占 10%， 为 保障 财富 安全 的 约 占 9%。 门 


海外 投资 主要 原因 


1 .资产 配置 ， 分 散 风险 19.8% 
2. 子 女 教育 19.4% 
3. 希 望 通过 投资 ， 达 到 移民 目的 1 5.5% 
4. 为 未 来 养老 做 准备 11.3% 
5. 有 闲置 资金 ， 希望 通 过 海外 投资 使 资金 升值 9.5% 
6. 保 障 财富 安全 9.2% 
7. 便 于 海外 旅游 6.7% 
8. 看 到 别人 投资 赚钱 ， 也 想 试 一 试 3.9% 
9. 海 外 业务 发 展 便利 1.4% 
10. 家 族 遗 产 传 承 1.1% 





2. 海 外 资产 配置 集中 三 地 


在 海外 目的 地 的 选择 上 ， 中 国 香港 、 美 国 和 加 拿 大 是 中 国 高 净值 客户 海外 资产 配置 的 主要 集中 地 。 这 三 地 集中 了 高 净值 客户 
海外 资产 量 的 60% 左 右 ， 同 时 也 是 海外 移民 的 热门 目的 地 。 当 海外 投资 地 同时 也 是 良好 的 客户 定居 地 时 ， 该 目的 地 将 具有 更 强 的 
吸引 力 。 


本 书 主 要 是 针对 中 国 投资 者 海外 投资 的 热 选 目的 地 之 一 一 一 美国 来 全 面 阐述 如 何在 美国 进行 投资 。 


3. 投 资 移民 意愿 依旧 强烈 


调研 结果 显示 ， 约 60% 的 高 净值 人 士 表 示 自 己 正在 考虑 或 已 经 完成 投资 移民 ， 与 两 年 前 比例 大 致 持平 。 超 高 净值 人 群 中 该 比 
例 超过 70%。 另 外 ， 数 据 显示 全 部 受 访 者 中 有 约 10% 表 示 自 己 不 移民 ， 但 会 为 子女 办 理 移民 。 他 们 希望 通过 投资 移民 为 子女 教育 
创建 平台 ， 为 子女 海外 学 习 生 活 做 好 铺垫 。 


关于 投资 移民 的 主要 原因 ， 教 育 质 量 、 环 境 污染 和 食 是 移民 的 最 主要 原因 ， 分 别 占 21%、20% 和 19%。 日 


关于 移民 的 目的 地 ， 美 国 是 受 访 高 净值 人 群 投资 移民 的 首选 国家 ， 占 52%; 最 近 投 资 移民 政策 发 生 巨变 的 加 拿 大 仍然 排名 第 
二 ， 占 21%。 美 国 排名 第 一 的 主要 原因 是 美国 的 教育 资源 和 质量 位 居 世 界 第 一 ， 且 具有 良好 的 社会 和 生活 环境 ， 而 子女 海外 教育 
是 投资 者 申请 投资 移民 的 主要 原因 之 一 ; 另外 也 因为 原来 几 个 移民 热 选 地 的 移民 政策 发 生 了 不 利于 投资 移民 者 的 变化 ， 比 如 加 拿 
大 移民 部 于 2014 年 6 月 19 日 宣布 终止 “联邦 投资 移民 计划 ”和 “联邦 企业 家 移民 计划 ”， 此 前 积压 的 6.6 万 份 申请 全 部 作废 ， 其 中 
5.7 万 份 来 自 中国 。 而 前 两 年 澳大利亚 则 推出 “重要 投资 者 ”商业 移民 计划 ， 将 投资 额度 提高 到 了 500 万 澳元 ( 约 3000 万 元 ) 。 欧 
洲 一 些 国家 如 西班牙 和 葡萄 牙 最 近 新 开放 了 买房 投资 移民 成 为 “移民 新 黑马 ”， 但 因为 这 些 国家 的 综合 经 济 实力 、 教 育 水 平 以 及 
这 些 移民 签证 的 某 些 局 限 性 ， 导 致 其 还 未 能 成 为 目前 投资 移民 最 热 选 目的 地 。 投 资 者 具体 适合 到 哪个 国家 投资 移民 ， 要 综合 考虑 
投资 移民 主要 目的 和 家 庭 财产 收入 以 及 其 他 因素 ， 因 人 而 异 。 


鉴于 美国 近 几 年 成 为 中 国 投资 移民 者 选择 的 热门 目的 地 之 一 ， 且 美国 的 EB-5 投 资 移 民 项 目 虽 然 相 比较 投资 额 要 求 更 低 (50 
万 美元 在 目标 就 业 地 区 ，100 万 美元 在 非 目 标 就 业 地 区 ) ， 但 其 投资 移民 项 目的 一 项 基本 要 求 是 “投资 需 处 于 风险 当中 ”， 这 使 

投资 移民 项 目的 选择 和 申请 的 办 理 相对 复杂 ， 很 有 挑战 性 。 所 以 在 本 书 第 一 章 ， 我 们 邀请 美国 投资 移民 界 各 类 专业 人 士 从 介绍 
投资 移民 两 种 方式 ( 直 投 和 区 域 中 心 项 目 ) ， 到 如 何 选择 项 目 ， 了 解 美国 证 券 法 对 投资 移民 项 目的 规制 ， 如 何 办 理 I-526 有 条 件 
绿卡 的 申请 以 及 取消 限制 条 件 的 I-829 的 申请 ， 以 及 移民 前 如 何 对 家 庭 财产 和 收入 进行 税收 规划 ， 移 民 后 如 何 履 行 美国 税务 申报 
义务 等 进行 了 全 面 阐述 ， 为 有 意 到 美国 投资 移民 者 指点 迷津 ， 答 疑 解 惑 。 


4. 房 地 产 投资 是 中 国 投资 者 海外 投资 包括 美国 投资 的 第 一 选择 


根据 《报告 》 调 查 显 示 ， 对 于 高 净值 人 群 ， 房 地 产 仍 是 其 第 一 投资 选择 ， 且 有 反弹 趋势 ， 比 例 达 到 64%， 比 2012 年 上 升 
4%。 约 30% 的 受 访 者 表示 会 投资 房地产 市 场 ， 一 方面 可 以 满足 自 住 需求 ， 如 为 未 来 子女 出 国 接受 教育 做 准备 ; 另 一 方面 ， 在 经 
历 了 次 货 危 机 后 ， 投 资 者 认为 北美 的 房地产 市 场 存在 一 些 短期 内 价格 被 低估 的 投资 标的 ， 具 有 一 定 的 投资 机 会 


另外 ， 随 着 近年 来 国内 楼 市 调控 力度 的 加 大 ， 留 给 投资 者 的 空间 已 经 很 小 。“ 投 资中 国 楼 市 不 如 去 海外 买房 ”成 为 许多 人 的 
择 ， 越 来 越 多 的 国内 居民 涌 入 欧美 国家 ，“ 抄 底 ” 海 外 房地产 。 有 数据 显示 ， 近 两 年 到 美国 投资 买房 的 中 国 投资 者 已 经 超过 加 
拿 大 投资 者 ， 位 居 投 资 美 国 地 产 的 外 国 投资 者 的 第 一 位 。 


中 国 投资 者 到 美国 投资 买房 的 高 潮 中 ,不仅 包括 中 国 个 人 投资 购买 住宅 房产 ， 也 包含 中 国 开发 商 到 美国 购买 商业 地 产 、 养 老 
地 产 和 有 买 地 进行 房地产 开发 。 鉴 于 目前 美国 东西 两 岸 纽约 和 加 州 是 中 国 投资 者 进行 房地产 投资 最 热门 的 地 方 ， 本 书 第 二 章 分 别 邀 
请 了 纽约 和 加 州 资深 房产 经 纪 人 为 读者 解读 这 两 地 市 场 以 及 具体 投资 房产 事宜 ; 并 邀请 房地产 投资 相关 专业 人 士 讨 论 了 房屋 抵押 
货款、 产权 保险 、 房 产 管理 以 及 房地产 投资 的 法 律 和 税务 事宜 等 。 








5. 跨 境 投 资 和 财富 管理 


中 国 的 新 贵 阶层 念 来 念 重视 对 投资 和 财富 的 管理 。 近 几 年 来 ， 中 国 投资 者 对 美国 的 投资 包括 绿地 投资 和 跨 境 并 购 ， 屡 创新 
高 。 同 时 《报告 》 显 示 ， 在 境外 投资 中 ， 接 近 50% 的 受 访 者 希望 在 境外 投资 市 场 投资 具有 固定 收益 或 者 优先 受益 的 投资 项 目 ， 或 
者 债券 和 保险 等 固定 收益 类 产品 。 另 外 这 几 年 国内 股市 波动 很 大 ， 而 美股 等 境外 资本 市 场 相对 成 熟 ， 且 最 近 创 出 了 新 高 ， 所 以 美 
国 股票 投资 一 直 也 是 中 国人 士 跨 境 资产 配置 和 投资 的 主要 方式 之 一 。 本 书 第 三 章 首先 阅 述 了 中 国 投 资 者 如 何在 美国 进行 投资 设立 
公司 和 并 购 ， 然 后 邀请 华尔街 投资 管理 和 资产 配置 专业 人 士 阐 述 如 何 进行 股票 投资 和 保险 投资 ， 以 及 跨 境 投资 并 购 的 相应 会 计 和 
税收 问题 。 


美国 财富 管理 和 家 族 办 公 室 的 历史 比 中 国 要 更 为 悠久 。 中 国 新 贵 阶 层 富裕 后 ， 和 急需 的 是 如 何 对 财富 进行 管理 ， 并 传 给 下 一 
代 。 本 书 第 三 章 也 简 述 了 美国 财富 管理 和 家 族 办 公 室 基本 理念 和 相关 信息 。 


6 .海外 留学 已 成 为 子女 教育 首选 方式 


《报告 》 显 示 ， 子 女 教 育 是 中 国人 最 关心 的 话题 之 一 ， 而 送 孩 子 去 海外 留学 已 成 为 子女 教育 的 首选 方式 ， 八 成 富 认 计划 让 孩 
子 接受 海外 教育 ， 其 中 64% 计 划 在 大 学 前 送 孩 子 出 国 ， 高 中 被 一 部 分 人 认为 是 最 适合 出 国 留学 的 时 间 。 出 国 留学 的 平均 年 龄 为 17 
岁 ， 大 约 在 高 中 一 或 二 年 级 。 英 语 国家 是 主流 海外 教育 目的 地 ， 美 国 、 英 国 、 加 拿 大 在 过 去 五 年 中 稳 居 前 三 出。 





美国 以 其 位 居 世 界 第 一 的 教育 资源 、 环 境 和 质量 ， 稳 居中 国人 海外 留学 选择 前 列 。 亚 洲 包括 中 国父 母 一 般 有 浓重 的 “名 校 情 
结 ”， 和 希望 孩子 能 加 入 好 的 初 高 中 一 直到 美国 常春 蕨 大 学 以 及 其 他 知名 大 学 。 本 书 最 后 一 章 邀 请 美国 入 学 申请 咨询 专业 机 构 和 其 
他 相关 专业 人 士 ， 为 读者 解读 如 何 申请 美国 初 高 中 、 大 学 、 研 究 生 院 (包括 法 学 院 和 商学 院 ) ， 毕 业 后 如 何 求职 就 业 ， 以 及 国际 
学 生 留 学 和 工作 过 程 中 的 签证 选择 。 





7. 子 女 美国 留学 就 业 与 EB-5 投 资 移民 


值得 注意 的 是 ， 近 35% 的 海外 投资 原因 是 子女 教育 和 投资 移民 ， 而 这 两 种 在 某 种 程序 上 是 相互 交融 影响 的 。 外 籍 学 生 在 美国 
留学 毕业 后 若 希望 留 在 美国 工作 ， 需 要 获得 H-1B 工 作 签证 。 而 获取 H-1B 工 作 签证 在 某 种 程度 上 变 成 运气 ， 因 为 现在 对 于 H-1B 签 
证 的 需求 远 远 超过 了 年 度 的 配额 。 每 年 的 4 月 1 日 ，USCIS (美国 移民 局 ) 开始 接收 65000 个 新 的 HH-1B 签 证 ， 加 上 20000 个 高 学 位 的 
配额 。 在 过 去 的 几 年 里 ， 由 于 大 量 的 申请 ， 这 个 提交 期 都 在 一 个 星期 内 关闭 。 例 如 ， 在 今年 的 4 月 7 日 USCIS 宣 布 已 经 收 到 了 
172500 份 H-1B 申 请 ， 并 停止 接受 更 多 的 申请 。 当 申请 人 数 超过 了 可 用 的 配额 后 ，USCIS 采 取 抽 签 系统 来 分 配 签证 。 由 电脑 生成 的 
方式 随机 选择 达到 配额 数量 的 申请 ， 如 果 没 被 抽 中 的 将 被 退回 ， 则 即使 外 籍 毕业 生 找 到 了 工作 ， 也 必须 放弃 工作 离开 美国 。 


另外 ，H-1B 签 证 需要 一 个 美国 的 雇主 赞助 并 要 求 雇主 提供 详细 全 面 的 配套 证 明文 件 ， 如 本 书 第 四 章 最 后 一 节 详细 阐述 的 。 
大 部 分 美国 雇主 不 愿意 承担 这 份 签证 申请 的 麻烦 而 不 愿意 招聘 外 籍 学 生 ， 尤 其 是 在 非 理 工科 的 经 济 、 管 理 、 人 金融 和 法 律 等 文 商科 


领域 ， 合 格 的 美国 本 土 学 生 趋 之 若 爸 ， 雇 主 选 择 众多 ， 一 般 很 少 选择 外 籍 学 生 以 免 承 担 签证 申请 的 麻烦 。 在 美国 学 生 不 太 热 说 的 
理工 方面 ， 如 化 学 、 物 理 和 工程 等 ， 外 籍 学 生 找 到 愿意 支持 签证 申请 的 美国 雇主 的 机 会 将 多 一 些 。 但 即使 如 此 ，H-1B 是 一 种 非 
移民 类 的 签证 ， 只 有 三 至 六 年 的 有 效 期 。 期 满 后 该 学 生 如 无 绿卡 或 公民 身份 支持 ， 仍 需 回国 。 其 在 H-1B 签 证 期 间 如 失去 工作 或 


换 雇 主 ， 需 要 另行 递交 HL_1B 签 证 申请 5 。 


所 以 对 支持 子女 在 美国 留学 后 就 业 的 且 有 财力 的 父母 而 言 ， 为 子女 通过 EB-5 投 资 移民 项 目 申 请 绿卡 是 非常 重要 的 。 这 个 申 
请 最 好 在 子女 入 学 后 即 开始 甚至 更 早 ， 确 保 子 女 在 大 学 三 年 级 开始 找 工 作 之 前 至 少 拿 到 临时 绿卡 。 一 来 如 果子 女 在 21 岁 之 下 ， 子 
女 可 跟随 父母 投资 移民 一 起 申请 绿卡 ， 即 全 家 人 一 笔 投 资 就 可 以 申请 绿卡 。 另 外 现在 EB-5 投 资 移民 申请 积压 颇 多 ， 临 时 绿卡 的 
审批 时 间 甚 至 都 超过 了 12 个 月 ， 所 以 应 及 早 申 请 。 





无 论 是 投资 移民 、 举 家 搬迁 ， 还 是 买房 置业 ， 抑 或 借鉴 美国 财富 管理 经 验 和 利用 投资 机 会 跨 境 投资 和 资产 配置 ， 或 是 送 子 女 
赴 美 留学 就 业 ， 都 说 明了 中 国 国家 的 富强 和 人 民 的 富裕 ， 也 显示 了 中 国 和 中 国人 正 走 出 国门 ， 展 现 其 国际 化 的 能 力 和 风范 。 但 如 
本 书后 记 所 言 ， 无 论 走 多 远 ， 中 国 根 是 不 变 的 。 


[1] 投资 时 报 : 2014 新 贵 阶 层 投资 报告 ，http:/ /finance.sina.com.cn/money/cfgs/20140118/171418000199.shtml。 


[2] 2014 中 国 投资 移民 白皮书 ，http://www.hurun.net/CN/AtticleShow.aspx?nid=1501。 





[3] 2014 中 国 投资 移民 白皮书 ，http://www.hurun.net/CN/AtticleShow.aspx?nid=1501。 
] 投资 时 报 : 2014 新 贵 阶层 投资 报告 ，http://finance.sina.com.cn/money/cfgs/20140118/171418000199.shtml。 


[5] Vaughan de Kirby,www.visaanswer.com. 


引言 


基 的 中 国 投资 者 。 这 是 继 2012 年 编写 《资本 的 力量 一 中 国企 业 全 球 资本 运营 成 功 宝 


本 书 主要 写 给 有 意向 或 者 已 经 到 美国 投资 
其 者 推出 的 一 本 投资 美国 指导 书 。 
第 三 ， 跨 境 投资 和 财富 管理 ; 第 


典 》 之 后 ， 我 专门 为 中 国 投 资 
， 投 资 房产 地 产 ; 第 三 ， 


中 国人 投资 美国 ， 大 概 有 四 大 方面 需求 : 第 一 ，EB-5 投 资 移民 ; 第 二 
社会 文化 和 商业 等 方面 存在 巨大 差异 ， 且 中 国 投资 者 也 是 近 几 年 才 开 始 走出 国门 到 美国 大 举 


四 ， 孩 子 美国 留 
投资 ， 在 进行 投资 
关 领域 和 知识 ， 以 便 做 出 明智 成 功 的 决策 
不 同 角度 解读 了 中 国 投资 者 如 何 成 功 投资 美国 。 


章 EEB-5 投 资 移民 篇 ， 为 读者 解读 了 直接 投资 和 区 域 中 心 项 目 两 种 EB-5 投 次 模式、 如 何 选择 一 个 区 域 中 心 项 目 
获得 绿卡 的 另类 途径 ( 即 从 高 管 签证 到 绿卡 申 


学 就 业 。 中 美语 言 、 社 会 六 
区 决策 之 前 ， 其 希望 对 投资 美国 有 一 个 比较 深入 的 认识 。 为 了 满足 中 国 投资 者 需求 ， 协 助 其 深入 了 解 投 资 美国 相 
， 本 书 邀 请 了 48 位 来 自 相 关 投 资 领 域 的 美国 资深 专业 人 士 参 稿 撰写 ， 在 上 述 4 大 领域 从 


余 限 制 条 件 的 I829 申 请 、 


本 书 第 一 
为 读者 导航 整个 EB-5 投 资 移民 的 迷 


券 法 对 EB-5 项 目的 影响 、 有 条 件 绿卡 L526 申 请 和 去 除 
以 及 EB-5 投 资 移民 前 的 税收 规划 和 以 后 的 税收 报告 义 
区 美国 住宅 和 商业 地 产 提供 了 多 方面 视角 ， 包 括 美 国教 授 解 读 美 国 房地产 周 

以 及 法 律 和 税务 等 相关 问题 。 


惑 复杂 之 旅 。 


惑 复杂 


请 ) ， 
贷款 、 产 权 和 房屋 保险 ， 


幢 害 、 


本 书 第 二 章 房 产地 产 投资 篇 ， 为 中 国 投资 者 投资 
期 ， 资 深 房地产 中 介 和 解读 美国 东西 两 岸 市 场 ， 相 关 专 业 人 士 解读 住房 抵押 


本 书 第 三 章 跨 境 投资 和 财富 管理 篇 ， 首 先 阐 述 了 设立 公司 和 跨 境 并 购 ， 然 后 讨论 如 何 进 行 财富 管理 和 家 族 办 公 室 ， 如 何 投 


美国 市 场 股票 和 保险 理财 等 产品 ， 以 及 相应 税收 和 财务 问题 。 
本 书 第 四 章 美 国 留学 就 业 篇 ， 由 出 身 美国 常春 膝 名 校 和 其 他 学 校 的 美国 留学 咨询 专业 人 士 为 读者 解读 如 何 申请 到 心仪 的 初 高 
以 及 国际 学 生 留 学 和 工作 中 的 签证 问题 。 国 际 学 生 在 美国 就 业 需 要 H-1B 工 作 签 证 。 鉴 于 这 两 


中 、 大 学 和 研究 生 院 ， 求 职 就 业 ， 

年 来 H-1B 签 证 难以 获得 ， 极 大 影响 了 学 生 就 业 ， 通 过 第 一 章 所 述 的 EB-5 项 目 获得 绿卡 可 能 是 其 另外 一 种 选 
洋洋 洒洒 一 本 投资 美国 成 功 宝典 ， 全 美 48 位 投资 专业 人 士 联手 倾情 打造 ， 离 不 开 整 个 团队 和 其 他 人 士 的 支持 ， 下 面 一 一 致 
津 ， 与 读者 慷 


谢 。 
首先 感谢 参 稿 的 48 位 美国 资深 投资 专业 人 士 的 供稿 。 他 们 在 百 忙 之 际 ， 牺 牲 休息 时 间 写 稿 ， 为 读者 指点 投资 迷 





慨 分 享 他 们 在 各 领域 内 多 年 的 成 功 经 验 。 

其 次 感谢 协助 邀请 参 稿 人 士 和 本 书 其 他 工作 的 美国 ILW 出 版 公司 ， 其 也 是 本 书 英文 版 的 美国 出 版 商 ; 美国 E3 投 资 集团 的 Matt 
Gordon 先 生 ， 以 及 我 的 合作 伙伴 陈曦 华 女士 。 感 谢 毕 马 威 (KPMG) 的 芮 怀 涟 先生 和 他 的 同事 ， 为 本 书 读者 解读 投资 美国 的 财务 
和 税务 问题 。 

他 们 是 来 自 哥伦比亚 大 学 的 硕士 生 刘 晓 晴 女士 、 来 自 波 士 
晶 晶 女士 、 来 自 乔治 


还 要 深 深 感谢 我 们 的 工作 团队 为 本 书 翻译 和 校对 做 出 的 辛勤 工作 ， 
顿 大 学 的 法 学 硕士 赵 珊 珊 女 士 、 来 自 圣 约翰 大 学 的 工商 管理 硕士 于 昊 平 女士 、 来 自 康 奈 尔 大 学 的 法 学 硕士 吴 
以 及 来 自 纽约 大 学 的 数学 和 经 济 学 在 读 学 生 周 子 翔 先 生 。 





时 





亚 大 学 法 学 院 的 法 律 博 士 包 曼 女士 ， 
;有限 公 司 总 经 理 周 中 华 先生 对 本 书 出 版 的 支持 。 感 谢 编辑 李 华 君 老师 和 编辑 余 洁 老师 及 其 同 习 
介绍 和 沟通 出 版 商事 宜 。 


感谢 我 的 大 学 同学 徐 蕊 女士 协助 





非常 感谢 北京 华章 图 文 信息 


他 们 为 本 书 的 出 版 做 了 大 量 工作 。 


另外 ， 在 本 书 编写 过 程 中 ， 吸 纳 了 一 些 同 行 、 业 内 和 相关 领域 人 士 的 著述 与 观点 ， 我 们 在 书 内 已 经 进行 脚注 说 明 ， 在 此 一 并 


表示 感谢 。 





此 外 ， 感 谢 我 的 客户 、 同 事 、 商 业 伙伴 、 商 业 朋 友和 合作 渠道 ， 谢 谢 你 们 一 路 的 支持 和 鼓励 ， 让 我 的 职业 生涯 不 断 攀 升 。 


最 后 ， 深 深 感 谢 我 的 家 人 人、 亲属、 朋友 及 那些 爱 我 和 我 爱 的 人 们 ， 正 是 因为 有 他 们 的 支持 和 相伴 ， 我 才能 在 生命 的 每 一 天 快 
乐 地 进步 着 ! 


dl 


2014 年 8 月 10 日 于 美国 纽约 曼哈顿 


本 书 内 容 不 应 该 被 解释 为 法 律 、 税 务 、 投 资 或 其 他 专业 建议 或 意见 ， 或 针对 任何 特定 的 事实 或 情况 的 建议 或 意见 。 此 内 容 昌 
在 提供 一 般 信 息 ， 仅 供 参 考 。 强 烈 建议 您 向 各 投资 领域 的 专业 人 士 咨询 有 关 您 自己 的 情况 或 者 任何 特定 的 问题 。 文 中 提供 的 任何 
税务 信息 和 书面 税务 建议 不 能 被 任何 纳税 人 用 于 避免 税务 义务 。 





第 一 章 ”EB-5 投 人 资 移 民 一 一 投资 移民 有 风险 ， 专 家 解析 来 推荐 


01 ”EB-5 投 资 移 民 概 览 


陈 冠 宇 ， 博 客 www.eb5sift.com 作 者 ， 先 后 任职 于 区 域 中 心 和 移民 律 所 ， 现 运营 微 信 公众 号 : EB-5 美 国 投 资 移 民 一 点 通 (USA- 
EB-5) ， 提 供 EB-5 美 国 投资 移民 的 中 文 第 一 手 资讯 。 





郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ;》 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


EB-5 投 资 移民 项 目 简介 


职业 移民 第 五 类 优先 即 投资 移民 ， 简 称 EB-5， 于 1990 年 制定 ， 主 要 为 在 美国 现 有 或 新 成 立 企业 做 出 规定 最 低 金额 的 投资 ， 
并 据 此 创造 规定 的 最 低 就 业 岗位 人 数 的 外 籍 投资 者 提供 移民 机 会 所 设立 的 移民 类 别 。 根 据 《 美 国 移民 和 国籍 法 案 》 (INA) 第 
203 (b) (5) 条 ， 每 年 提供 约 1 万 个 移民 签证 给 希望 通过 投资 美国 企业 来 获取 在 美 永久 居留 权 的 合格 人 士 。EB-5 投 资 移民 签证 
的 要 求 相对 其 他 移民 签证 类 别 宽松 ， 对 投资 人 自身 的 学 历 、 语 言 、 经 验 等 要 求 较 少 。 一 般 的 外 籍 投资 者 的 最 低 投资 金额 为 100 万 
美元 ， 而 投资 于 目标 就 业 区 的 最 低 投 资金 额 为 50 万 美元 。 投 资 的 企业 须 有 利于 促进 美国 经 济 ， 并 提供 不 少 于 10 个 全 职工 作 岗 
位 。 受 雇 的 须 为 美国 公民 、 永 久居 民 或 其 他 经 合法 授权 可 以 在 美工 作 的 移民 。 投 资 者 的 直系 亲属 ， 包 括 配偶 及 21 岁 以 下 的 子 
女 ， 可 与 投资 者 一 同 移民 至 美国 ， 不 需要 分 开 提出 移民 申请 。 投 资 者 在 进行 投资 移民 申请 后 取得 有 条 件 居民 身份 一 有 条 件 绿 
卡 ， 然 后 须 在 两 年 期 限 届满 前 ， 向 美国 移民 局 申请 取消 对 有 条 件 绿卡 的 限制 。 提 出 申请 的 投资 者 成 功 证 明 其 资金 仍然 在 投资 之 
中 ， 并 且 所 需 的 就 业已 经 被 创造 出 来 之 后 ， 投 资 者 有 条 件 绿卡 的 限制 得 以 解除 并 取得 美国 永久 居民 的 身份 ， 然 后 可 在 美国 境内 无 
期 限 地 就 业 、 投 资 、 学 习 及 生活 。 


EB-5 投 资 移民 的 条 件 


. 投资 或 正在 积极 地 进行 投资 于 一 家 “新 创办 的 企业 ”或 “处 于 困境 的 企业 ”。 新 创办 的 企业 包括 : 于 1990 年 11 月 29 日 后 建 
立 的 企业 ; 收购 并 重组 现 有 的 企业 ; 或 注资 后 对 企业 产生 重大 影响 ， 令 企业 净 产 值 或 雇员 人 数 或 同时 提高 至 少 40% 的 企业 。 处 于 


困境 的 企业 是 指 该 企业 成 立 至 少 两 年 ， 并 在 EB-5 申 请 前 的 一 年 或 者 两 年 产生 至 少 相 当 于 企业 净值 20% 的 亏损 。 


: 投资 或 正在 积极 地 进行 投资 的 金额 ， 至 少 为 100 万 美元 或 在 目标 就 业 区 的 50 万 美元 。 在 一 般 投资 地 区 ， 投 资 的 数额 要 求 为 
100 万 美元 。 在 目标 就 业 区 ， 即 乡村 或 高 失业 率 地 区 的 投资 金额 最 少 为 50 万 美元 。 乡 村 指 该 地 区 在 大 都 市 区 以 外 ， 或 该 地 区 低 于 
20000 人 口 的 城镇 标准 。 高 失业 率 地 区 为 失业 率 高 于 全 美 平均 失业 率 150% 的 地 区 。 根 据 INA 第 204 (b) (5) (ii) 条 以 及 《美国 
联邦 法 规 》 (CFR) 第 八 部 分 第 204.6 (e) 条 规定 ， 判 断 一 个 地 区 是 否 是 “高 失业 率 地 区 或 偏远 地 区 ”， 以 投资 金额 汇 入 所 投资 
企业 之 时 ， 或 提交 I-526 申 请 之 日 为 准 。 在 I-829 申 请 递交 之 时 不 需要 再 次 证 明 。 


. 所 作 投 资 有 利于 美国 经 济 ， 并 为 美国 公民 或 合法 移民 员工 直接 或 间接 创造 至 少 10 个 全 职工 作 。 若 投资 在 “处 于 困境 的 企 
业 ”， 那 么 投资 人 需 将 现 有 员工 数量 维持 在 不 低 于 投资 前 的 水 平 ， 或 保留 或 创造 10 个 新 的 就 业 。 


* 投资 移民 者 必须 完成 出 资 ， 且 所 出 资 的 资金 须 在 投资 寻求 回报 的 过 程 中 承担 风险 。 


此外， 投资 人 必须 证 明 投 资 资金 的 来 源 合法 。 


两 种 EB-5 投 资 移民 方式 
1.EB-5 直 接 投资 (EB-5 常 规 计划 ) 


根据 《美国 移民 和 国籍 法 案 》 (INA) 第 203 (b) (5) 条 ,每 年 提供 大 约 10000 张 签证 ， 给 投资 到 一 个 至 少 雇用 了 10 个 美 
国 全 职 职 员 的 新 商业 企业 中 。 为 了 符合 EB-5 签 证 的 要 求 ， 该 新 的 商业 企业 必须 : 


1) 在 1990 年 11 月 29 日 之 后 ,一 个 申请 人 已 经 投资 (或 者 正在 投资 ) 至 少 100 万 美元 (或 者 在 目标 就 业 区 人 至少 50 万 美元 ) 的 


企业 ; 

2) 有 利于 美国 经 济 ; 

3) 至 少 为 美国 创造 10 个 就 业 岗 位 。 

此 外 ， 投 资 者 必须 至 少 在 企业 中 扮演 决策 角色 。 

本 章 后 面 介绍 了 EB-5 直 接 投资 移民 的 架构 ， 以 及 如 何在 规模 化 项 目 中 使 用 该 投资 方式 ， 实 现 直 接 创 办 公司 、 控 制 风险 和 获 
得 绿卡 等 多 重 目的 。 
2.EB-5 区 域 中 心计 划 


为 了 通过 EB-5 签 证 类 别 鼓励 移民 ，1993 年 美国 国会 设立 了 一 项 临时 性 试行 计划 ( 即 所 谓 的 区 域 中 心计 划 ) ， 同 时 预 留 3000 
张 签证 给 通过 “批准 的 区 域 中 心 ”投资 的 外 国 移民 。 该 试行 计划 经 过 美国 国会 批准 ， 多 次 获得 延期 ， 并 将 于 2015 年 9 月 30 日 到 
期 。 业 内 普遍 的 预期 是 ， 该 试行 计划 美国 国会 有 可 能 将 其 变 为 永久 性 法 案 ， 或 者 至 少 再 次 延期 。 


该 计划 人 允许 私营 或 者 政府 机 构 申 请 成 为 区 域 中 心 ， 由 区 域 中 心 协助 希望 通过 EB- 5 方式 融资 的 大 型 项 目 进行 融资 。EB-5 区 域 
中 心计 划 下 可 直接 或 间接 创造 10 个 工作 ， 另 外 不 要 求 投资 者 参与 经 营 决策 。 


目前 市 场 上 成 百 上 干 的 区 域 中 心 投 资 项 目 ， 良 鞠 不 齐 。 同 时 EB-5 投 资 移民 涉及 美国 的 公司 法 、 证 券 法 、 移 民法 等 多 项 法 
律 ， 兼 跨 商 业 、 金 融和 法 律 几 大 领域 ， 涉 及 投资 者 母国 和 美国 两 个 国家 法 律 和 相关 规定 ， 相 当 复 杂 。 所 以 多 数 投资 者 选择 项 目 时 
感 守 眼 花 练 乱 ， 举 棋 不 定 。 本 章 第 四 节 对 几 个 EB-5 投 资 移 民 项 目 进 行 了 案例 分 析 。 第 五 节 邀 请 了 资深 区 域 中 心 投资 专家 为 读者 
解读 区 域 中 心 的 作用 和 运作 ， 以 及 就 如 何 选择 区 域 中 心 项 目 提 供 了 建议 ， 随 后 还 附 上 了 一 些 区域 中 心 失败 的 案例 ， 以 供 投 资 者 借 


鉴 。 另 外 ， 自 2013 年 芝加哥 区 域 中 心 项 目 发 生 丑 闻 后 ， 美 国 证 监 会 和 金融 监管 局 等 相关 机 构 加 强 了 对 EB-5 投 资 移民 项 目的 监 
管 。EB-5 投 资 移民 融资 对 美国 项 目 公司 而 言 ， 属 于 美国 证 券 法 项 下 的 一 种 私募 发 行 ， 理 应 受到 美国 证 券 法 律 法 规 的 规制 。 尽 管 
美国 移民 法 明确 规定 投资 资金 必须 处 于 风险 当中 ， 但 这 不 代表 EB-5 项 目的 投资 者 为 “ 刀 板 上 的 鱼肉 ”， 不 受 美国 证 券 法 对 投资 
者 的 强大 保护 。 本 章 第 八 节 由 专业 美国 证 券 律师 曾 述 美国 证 券 法 对 EB-5 投 资 移民 项 目的 规制 ， 包 括 私 慕 故 行 峪 免 规 制 ， 以 及 中 
介 经 纪 商 的 参与 等 。 其 中 对 投资 者 而 言 ， 最 主要 是 投资 者 拥有 获得 真实 全 面 的 项 目 和 投资 信息 的 权利 ， 并 受 美国 证 券 法 提供 的 对 
投资 者 的 强大 保护 ， 包 括 10b-5 规 则 下 规定 反 欺 诈 的 诉讼 权利 。 


3.EB-5 直 投 项 目 和 区 域 中 心 项 目的 比较 


上 述 我 们 已 经 介绍 过 了 EB-5 直 接 投资 和 EB-5 区 域 中 心计 划 项 目 两 种 EB-5 投 资 移民 方式 。 在 当前 ，EB-5 的 投资 者 会 徘徊 在 这 
两 种 投资 方案 之 间 。 很 难说 这 两 类 项 目的 好 坏 优势， 只 能 说 不 同类 型 的 项 目 ， 可 能 会 更 适合 某 类 投资 者 。 


举 个 简单 有 趣 的 比方 ， 投 资 者 通过 投资 EB-5 项 目 ， 在 5 年 期 间 实 现 拿 到 永久 绿卡 和 收回 本 金 ， 有 点 类 似 从 北京 通过 路 上 交通 
方式 经 过 约 5 个 小 时 去 山东 ， 你 可 以 选择 自己 开车 ， 或 坐 大 客车 ， 甚 至 坐 高 铁 。 直 接 投资 项 目 有 点 类 似 自 己 开车 ，“ 你 的 项 目 你 
的 路 线 你 做 主 ”。 优 点 是 自主 性 强 ， 应 变 灵 活 ， 缺 点 是 自己 需要 开车 ， 且 一 般 是 小 车 。 当 然 本 章 第 三 节 介绍 的 规模 化 直接 投资 项 
目 ， 在 一 定 程度 上 减少 了 自己 开车 的 麻烦 和 负担 ， 因 为 在 这 类 项 目 中 ， 有 专业 管理 公司 来 负责 运营 即 开车 ,投资 者 一 般 是 控股 股 
东 和 董事 ， 相 当 于 在 副 驾驶 坐镇 ， 需 要 时 可 指挥 路 线 。 且 可 通过 规模 化 方式 ， 形 成 多 家 经 营 实 体 ， 类 似 于 加 入 一 个 车 队 开车 去 山 


而 区 域 中 心 项 目 ， 有 点 类 似 坐 大 客车 从 北京 去 山东 。 项 目 公司 类 似 大 客 司机 ， 他 们 开车 做 主 ， 负 责 送 乘客 到 目的 地 。 投 资 者 
类 似 乘 客 ， 在 后 面 打 师 休息 或 娱乐 。 好 处 是 车 大 、 省 心 。 坏 处 是 路 上 出 了 情况 不 清楚 怎么 回 事 ， 也 基本 没有 权利 改变 路 线 或 计 
划 ， 只 能 按照 原 定 路 线 计划 在 车 上 等 待 。 这 个 大 客车 的 质量 ， 类 似 项 目 公司 和 管理 团队 的 质量 ， 有 的 如 边远 农村 的 小 巴 ， 破 破烂 
烂 、 焉 看 担 担 ， 开 在 路 上 让 人 担心 ， 有 时 侥幸 按 计划 到 达 目 的 地 ， 但 大 多 时 候 路 上 可 能 出 现 突 发 情况 ， 甚 至 无 法 到 达 目 的 地 ; 有 
的 如 奔驰 大 客车 ， 舒 服 、 安 全 、 质 量 好 ， 司 机 即 管理 团队 水 平 高 ， 在 这 种 情况 下 轻松 到 达 目 的 地 的 可 能 性 较 高 。 

还 有 一 种 项 目 涉及 基础 设施 或 其 他 美国 国家 利益 。 这 种 项 目 首先 相对 安全 ， 一 般 这 种 大 型 基础 设施 项 目 有 多 个 政府 部 门 介入 
监管 ， 大 部 分 情形 下 不 会 涉及 诈骗 投资 者 或 其 他 违法 行为 ， 甚 至 有 些 项 目 可 能 涉及 国家 利益 。 根 据 美国 移民 局 规定 ， 如 果 区 域 中 
心 项 目的 投资 移民 申请 符合 其 快速 审批 的 七 种 情形 之 一 ， 包 括 国家 利益 ， 则 可 能 申请 快速 审批 ， 移 民 局 将 根据 项 目 和 具体 申请 情 
况 作出 决定 [1。 如 果 此 类 项 目 获 得 了 基于 国家 利益 的 快速 审批 待遇 ， 则 选择 该 类 项 目 类 似 从 北京 坐 高 铁 去 山东 ， 相 对 高 速 、 舒 
服 、 安 全 ,顺利 快速 到 达 目 的 地 的 几率 更 高 。 


下 面 我 们 将 这 两 者 之 间 的 对 比 ， 通 过 以 下 表格 以 更 严肃 的 方式 进行 表述 。 


区 城中 心计 划 
1992 年 的 区 域 中 心 试行 计划 ， 每 年 
都 需 延期 (最近 3 年 一 延 ) 

运营 机 构 资 质 无 需 USCIS 批准 就 可 开展 业务 | ”需要 USCIS 批准 

投资 形式 多 为 股权 投资 借贷 和 股权 都 有 
通过 区 域 中 心 的 投资 或 借贷 而 参与 
到 项 目 中 


EB-5 投资 者 同 美国 直接 间接 
实体 和 项 目的 关系 - : 


经济 分 析 邓 由 忆 须 有 
I-526 审理 周期 慢 ， 最 近 为 12 个 月 左右 
就 业 类 型 直接 / 间接 / 延伸 就 业 


法 案 依 据 1990 年 起 的 永久 法 律 





( 续 ) 


直接 投资 区 域 中 心计 划 


通常 是 经 济 分 析 报告 及 花费 收入 等 
- 资 单 / / 员工 表 I-9 ed 
单 / 税 单 /员工 表 财务 报表 ， 以 证 明 间接 就 业 


复杂 










I-829 审批 一 一 就 业 
证 明文 件 

项 目 投 资 文件 
(就 业 ) 模型 复杂 ,I-526 审批 


项 目 大 而 复杂 ， 参 与 面 广 ， 项 目 风 
险 涉 及 面 广 

牵涉 面 广 ， 对 项 目 无 直接 控制 ， 就 
业 不 足 也 往往 无 计 可 施 


直 投 项 目 具 有 优势 








TI 
经 营 ， 增 加 雇用 人 数 ， 灵 活 度 高 

对 投资 者 管 a 管理 经 
营 风 险 不 易 控 制 ， 除 非 有 专业 经 | ， 
营 管理 团队 





如 果 有 成 熟 团 队 + 成 功 项 目 ， 则 使 
得 投资 移民 简单 易 行 
区 域 中 心 项 目 具 有 


优势 只 能 使 用 直接 就 业 就 业 使 用 面 广 ， 单 位 投入 往往 可 以 


创造 更 多 就 业 


一 定 企业 决策 如 董事 ， 


Ht 


管理 参与 度 低 ， 可 以 搭 顺 风车 


EB-5 投 资 移民 的 基本 步骤 


在 EB-5 投 资 移民 的 整个 过 程 中 ， 申 请 人 选择 投资 项 目 后 ， 先 要 递交 |-526 申 请 ， 申 请 获 批 并 且 通 过 美国 驻 广州 领事 馆 的 面试 
之 后 ， 将 取得 6 个 月 有 效 的 移民 签证 ， 申 请 人 在 签证 有 效 期 内 登陆 美国 ， 之 后 取得 两 年 有 条 件 绿卡 ， 在 绿卡 到 期 前 90 天 递交 |- 
829 申 请 解除 条 件 ， 获 得 永久 绿卡 。 


在 整个 申请 和 投资 流程 中 ， 主 要 分 为 如 下 五 大 步骤 


第 一 步 (项 目 考 察 阶 段 该 阶段 主要 的 任务 是 了 解 项 目 、 评 佑 项 目 ， 并 且 选 择 项 目 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) 听讲 座 ， 看 宣传 材料 ; 2 ) 看 文件 ， 比 较 项 目 ， 
评估 项 目 ; 3 ) 选 定 项 目 ， 并 签署 项 目 协议 文件 

在 该 阶段 开始 准备 资金 来 源 文件 ， 将 投资 球 汇 入 项 目 方 指 定 账 号 ， 
并 由 律师 递交 I-526 申请 。 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) 准备 资金 来 源 方案 ， 准 备 文件 、 资 金 ， 并 汇款 ; 
2 ) 委托 律师 向 USCIS 递交 I-526 申请 ; 3 ) USCIS 审核 1-526 

在 该 阶段 I-526 申请 获 批 ， 通 过 广州 领事 馆 面 试 或 者 直接 在 美国 调 
整 身份 ， 获 得 有 条 件 绿卡 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) I-526 获 批 ; 2 ) 向 NVC (美国 国家 签证 中 心 ) 
递交 DS-260 移民 签证 申请 (如 人 在 美国 向 移民 局 递交 I-485 转 绿卡 
签证 申请 ， 直 接 调整 身份 ); 3 ) 广州 领事 馆 面 试 ， 获 批 移民 签证 ; 

) 登陆 美国 ， 获 有 条 件 绿卡 


第 二 步 (递交 移民 申请 ) 


第 三 步 ( 获 有 条 件 绿卡 ) 


( 续 ) 
该 阶段 主要 的 任务 是 ， 由 项 目 方 协助 律师 递交 I-829 申请 ， 提 供 解 
除 绿 卡 的 证 明文 件 
步骤 是 : 1 ) 项 目 方 给 律师 提供 证 明 该 投资 者 的 投资 创造 了 10 个 就 
业 机 会 等 的 相关 文件 ， 并 协助 投资 者 准备 个 人 的 资金 还 处 于 投资 状态 
中 的 文件 ; 2 ) 由 律师 癌 移民 局 递交 I-829 申请 ; 3 ) I-829 获 批 


第 五 步 (最 终 收回 投资 ) | 在 该 阶段 项 目 方 依据 投资 协议 ， 返回 投资 蒜 或 者 继续 投资 


相关 程序 取决 于 项 目的 合伙 协议 是 股权 模式 还 是 债权 模式 的 投资 、 
协议 的 还 款 期 限 、 股 权 退 出 的 机 制 等 ， 不 一 而 足 


在 中 国 投资 者 申请 EB-5 投 资 移 民 的 过 程 中 ， 递 交 |-526 表 格 时 的 一 个 重大 挑战 是 提供 充分 文件 来 证 明 资 金 来 源 合法 ， 本 章 第 
九 节 由 专业 移民 律师 前 述 如 何 提供 文件 证 明 资 金 来 源 合法 ， 以 及 如 何 报 送 I-526 申 请 ， 获 得 有 条 件 的 两 年 临时 绿卡 。 在 两 年 期 限 
届满 前 ,投资 者 需要 提交 |-829 申 请 解除 条 件 限制 ， 此 申请 中 最 主要 的 文件 之 一 是 证 明 该 投资 者 的 投资 在 过 去 两 年 已 经 创造 了 10 
个 工作 机 会 或 者 在 合理 期 限 内 能 够 创造 10 个 工作 机 会 。 第 十 节 中 专业 移民 律师 将 详细 地 解释 这 一 点 。 


对 希望 拿 到 美国 绿卡 的 投资 者 来 言 ， 除 了 EB-5 投 资 移民 ， 还 可 以 通过 在 美国 设立 公司 ， 申 请 高 管 签证 L-1， 满 足 一 定期 限 和 
条 件 后 再 通过 EB-1 申 请 美国 绿卡 。 本 章 第 十 一 节 中 专业 移民 律师 对 这 种 方式 进行 了 阐述 。 


大 部 分 投资 者 都 了 解 ， 美 国 对 其 税务 居民 ， 包 括 绿卡 持 有 者 和 公民 ， 实 行 全 球 收 入 征 税 。 美 国 公民 或 绿卡 持 有 者 ， 应 该 每 年 
按照 美国 法 律 规定 对 其 全 球 收 入 报税 ， 并 就 其 全 球 资产 进行 披露 。 所 以 高 净值 家 庭 在 进行 投资 移民 计划 时 ， 需 要 考虑 这 一 点 。 对 
打算 全 家 移民 的 家 庭 财 富 主要 持 有 者 和 收入 创造 者 而 言 ， 提 前 咨询 美国 专业 税务 师 和 税务 律师 ， 对 其 财产 收入 在 移民 前 进行 策划 
安排 是 非常 重要 的 ， 这 经 常 可 以 帮助 移民 家 庭 节省 并 避免 大 量 税收 负担 。 本 书 第 十 二 节 和 第 十 三 节 由 美国 专业 税务 律师 和 税务 师 
探讨 了 移民 前 家 庭 财产 收入 税务 规划 以 及 移民 后 税务 申报 相关 义务 问题 。 


EB-5 计 划 的 将 来 


随 着 EB-5 申 请 数量 的 不 断 上 升 ，EB-5 现 有 的 法 案 面临 着 新 的 挑战 。 美 国 参议 院 于 2013 年 通过 全 面 移 民 改革 法 案 ， 在 该 法 案 
中 涉及 EB-5 的 部 分 ， 要求 将 EB-5 区 域 中 心计 划 永 久 化 ， 并 且 增 加 年 度 签证 配额 ， 以 及 将 最 低 投 资 额 度 同 消费 者 物价 指数 挂钩 。 
但 是 由 于 美国 两 党 角力 ， 在 本 书 付 印 之 时 ， 包 括 此 法 案 在 内 的 一 系列 EB-5 改 革 提 案 ， 都 未 能 在 美国 参 众 两 院 获 得 通过 。 据 业内 
人 士 普遍 预期 ， 中 短期 内 EB-5 会 面临 突破 年 度 10000 张 签证 配额 ， 造 成 中 国 大 陆 投资 者 的 EB-5 签 证 排 期 后 退 的 窘境 。 从 中 长 期 
来 讲 ， 一 旦 EB-5 改 革 法 案 获 得 通过 ， 会 将 EB-5 区 域 中 心计 划 永 久 化 ， 并 且 大 幅 提高 现 有 10000 张 年 度 签证 配额 ， 但 是 ， 也 可 能 
会 带 来 提高 最 低 投资 额度 的 新 问题 。 

同时 ， 自 2013 年 美国 证 券 交 易 委 员 会 (SEC) 介入 芝加哥 会 议 中 心 项 目 丑闻 以 来 ， 美 国 移民 局 逐步 会 同 3EC 加 强 对 于 EB-5 


行业 的 监管 ， 打 击 欺诈 。 可 以 预见 的 是 ， 该 行业 的 监管 会 越 来 越 规范 ， 向 着 越 来 越 保护 投资 者 的 方向 发 展 ， 这 对 投资 者 而 言 是 利 
好 消息 。 


另外 ， 自 2007 年 起 ，EB-5 行 业 的 鞍 勃 发 展 也 有 着 美国 经 济 发 展 趋势 的 内 在 原因 。 其 时 ， 美 国 经 济 开 始 遭 受 经 济 危机 的 打 
击 ， 众 多 项 目 特别 是 房地产 开发 项 目 很 难 从 传统 融资 市 场 如 银行 获得 融资 ，EB-5 这 样 一 种 新 型 融资 方式 ， 恰 好 满足 了 当时 众多 
项 目 融资 的 需求 。 在 当前 ， 美 国 经 济 逐 步 走 暖 、 传 统 融资 方式 开始 复苏 的 背景 下 ， 优 质 项 目 会 因为 EB-5 融 资 流程 复杂 、 传 统 融 
资方 式 便捷 等 原因 ， 放 弃 使 用 EB-5 资 金 ， 这 一 经 济 背景 也 将 会 给 挑选 可 靠 的 EB-5 项 目 带 来 新 的 挑战 。 


作为 一 个 EB-5 投 资 者 ， 需 要 关注 EB-5 投 资 环 节 中 的 众多 因素 ， 从 项 目 评估 、 资 金 准 备 、 移 民政 策 法 规 解 读 等 各 个 环节 ， 涉 
及 比 传统 投资 项 目 更 为 复杂 的 各 种 考量 。 本 章 编著 的 出 发 点 就 是 组 织 各 方面 的 专业 人 士 ， 提 供 涉及 EB-5 各 个 关键 环节 的 专业 建 
议 ， 供 业内 人 士 和 投资 者 参考 。 


[1 美国 移民 局 官网 ，http://www.uscis.gov/forms/expedite-ctiteria。 
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陈 冠 宇 ， 博 客 www.eb5sir.com 作 者 ， 先 后 任职 于 区 域 中 心 和 移民 律 所 ， 现 运营 微 信 公众 号 : EB-5 美 国 投资 移民 一 点 通 (USA- 
EB-5) ， 提 供 EB-5 美 国 投 资 移 民 的 中 文 第 一 手 资讯 。 





郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ; 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


EB-5 投 资 移 民 项 目 简介 


职业 移民 第 五 类 优先 即 投资 移民 ， 简 称 EB-5， 于 1990 年 制定 ， 主 要 为 在 美国 现 有 或 新 成 立 企 业 做 出 规定 最 低 金 额 的 投资 ， 
并 据 此 创造 规定 的 最 低 就 业 岗位 人 数 的 外 籍 投资 者 提供 移民 机 会 所 设立 的 移民 类 别 。 根 据 《 美 国 移民 和 国籍 法 案 》 (INA) 第 
203 (b) (5) 条 ， 每 年 提供 约 1 万 个 移民 签证 给 希望 通过 投资 美国 企业 来 获取 在 美 永久 居留 权 的 合格 人 士 。EB-5 投 资 移民 签证 
的 要 求 相对 其 他 移民 签证 类 别 宽松 ， 对 投资 人 自身 的 学 历 、 语 言 、 经 验 等 要 求 较 少 。 一 般 的 外 籍 投资 者 的 最 低 投 资金 额 为 100 万 
美元 ， 而 投资 于 目标 就 业 区 的 最 低 投 资金 额 为 50 万 美元 。 投 资 的 企业 须 有 利于 促进 美国 经 济 ， 并 提供 不 少 于 10 个 全 职工 作 岗 
位 。 受 雇 的 须 为 美国 公民 、 永 久居 民 或 其 他 经 合法 授权 可 以 在 美工 作 的 移民 。 投 资 者 的 直系 亲属 ， 包 括 配偶 及 21 岁 以 下 的 子 
女 ， 可 与 投资 者 一 同 移民 至 美国 ， 不 需要 分 开 提出 移民 申请 。 投 资 者 在 进行 投资 移民 申请 后 取得 有 条 件 居民 身份 一 有 条 件 绿 


卡 ， 然 后 须 在 两 年 期 限 届满 前 ， 向 美国 移民 局 申请 取消 对 有 条 件 绿卡 的 限制 。 提 出 申请 的 投资 者 成 功 证 明 其 资金 仍然 在 投资 之 
中 ， 并 且 所 需 的 就 业已 经 被 创造 出 来 之 后 ， 投 资 者 有 条 件 绿卡 的 限制 得 以 解除 并 取得 美国 永久 居民 的 身份 ， 然 后 可 在 美国 境内 无 
期 限 地 就 业 、 投 资 、 学 习 及 生活 。 


EB-5 投 资 移民 的 条 件 


. 投资 或 正在 积极 地 进行 投资 于 一 家 “新 创办 的 企业 ”或 “处 于 困境 的 企业 ”。 新 创办 的 企业 包括 : 于 1990 年 11 月 29 日 后 建 
立 的 企业 ; 收购 并 重组 现 有 的 企业 ; 或 注资 后 对 企业 产生 重大 影响 ， 令 企业 净 产 值 或 雇员 人 数 或 同时 提高 至 少 40% 的 企业 。 处 于 
困境 的 企业 是 指 该 企业 成 立 至 少 两 年 ， 并 在 EB-5 申 请 前 的 一 年 或 者 两 年 产生 至 少 相 当 于 企业 净值 20% 的 亏损 。 


* 投资 或 正在 积极 地 进行 投资 的 金额 ， 至 少 为 100 万 美元 或 在 目标 就 业 区 的 50 万 美元 。 在 一 般 投 资 地 区 ， 投 资 的 数额 要 求 为 
100 万 美元 。 在 目标 就 业 区 ， 即 乡村 或 高 失业 率 地 区 的 投资 金额 最 少 为 50 万 美元 。 乡 村 指 该 地 区 在 大 都 市 区 以 外 ， 或 该 地 区 低 于 
20000 人 口 的 城镇 标准 。 高 失业 率 地 区 为 失业 率 高 于 全 美 平均 失业 率 150% 的 地 区 。 根 据 INA 第 204 (b) (5) (ii) 条 以 及 《美国 
联邦 法 规 》 (CFR) 第 八 部 分 第 204.6 (e) 条 规定 ， 判 断 一 个 地 区 是 否 是 “高 失业 率 地 区 或 偏远 地 区 ”， 以 投资 金额 汇 入 所 投资 
企业 之 时 ， 或 提交 I-526 申 请 之 日 为 准 。 在 L829 申 请 递交 之 时 不 需要 再 次 证 明 。 


. 所 作 投 资 有 利于 美国 经 济 ， 并 为 美国 公民 或 合法 移民 员工 直接 或 间接 创造 至 少 10 个 全 职工 作 。 若 投资 在 “处 于 困境 的 企 
业 ”， 那 么 投资 人 需 将 现 有 员工 数量 维持 在 不 低 于 投资 前 的 水 平 ， 或 保留 或 创造 10 个 新 的 就 业 。 


* 投资 移民 者 必须 完成 出 资 ， 且 所 出 资 的 资金 须 在 投资 寻求 回报 的 过 程 中 承担 风险 。 


此 外 ， 投 资 人 必须 证 明 投资 资金 的 来 源 合 法 。 


两 种 EB-5 投 资 移民 方式 
1.EB-5 直 接 投资 (EB-5 常 规 计划 ) 


根据 《美国 移民 和 国籍 法 案 》 (INA) 第 203 (b) (5) 条 ， 每 年 提供 大 约 10000 张 签证 ， 给 投资 到 一 个 至 少 雇用 了 10 个 美 
国 全 职 职 员 的 新 商业 企业 中 。 为 了 符合 EB-5 签 证 的 要 求 ， 该 新 的 商业 企业 必须 : 


1) 在 1990 年 11 月 29 日 之 后 ,一 个 申请 人 已 经 投资 (或 者 正在 投资 ) 至 少 100 万 美元 (或 者 在 目标 就 业 区 至 少 50 万 美元 ) 的 


企业 ; 

2) 有 利于 美国 经 济 ; 

3) 至 少 为 美国 创造 10 个 就 业 岗 位 。 

此 外 ， 投 资 者 必须 至 少 在 企业 中 扮演 决策 角色 。 

本 章 后 面 介 绍 了 EB-5 直 接 投 资 移民 的 架构 ， 以 及 如 何在 规模 化 项 目 中 使 用 该 投资 方式 ， 实 现 直接 创办 公司 、 控 制 风险 和 获 
得 绿卡 等 多 重 目的 。 
2.EB-5 区 域 中 心计 划 


为 了 通过 EB-5 签 证 类 别 鼓励 移民 ，1993 年 美国 国会 设立 了 一 项 临时 性 试行 计划 ( 即 所 谓 的 区 域 中 心计 划 ) ， 同 时 预 留 3000 
张 签证 给 通过 “批准 的 区 域 中 心 ”投资 的 外 国 移民 。 该 试行 计划 经 过 美国 国会 批准 ， 多 次 获得 延期 ， 并 将 于 2015 年 9 月 30 日 到 
期 。 业 内 普遍 的 预期 是 ， 该 试行 计划 美国 国会 有 可 能 将 其 变 为 永久 性 法 案 ， 或 者 至 少 再 次 延期 。 


该 计划 人 允许 私营 或 者 政府 机 构 申 请 成 为 区 域 中 心 ， 由 区 域 中 心 协助 希望 通过 EB- 5 方式 融资 的 大 型 项 目 进行 融资 。EB-5 区 域 
中 心计 划 下 可 直接 或 间接 创造 10 个 工作 ， 另 外 不 要 求 投资 者 参与 经 营 决策 。 


目前 市 场 上 成 百 上 干 的 区 域 中 心 投 资 项 目 ， 良 鞠 不 齐 。 同 时 EB-5 投 资 移 民 涉 及 美国 的 公司 法 、 证 券 法 、 移 民法 等 多 项 法 
律 ， 兼 跨 商 业 、 人 金融 和 法 律 几 大 领域 ， 涉 及 投资 者 母国 和 美国 两 个 国家 法 律 和 相关 规定 ， 相 当 复 杂 。 所 以 多 数 投资 者 选择 项 目 时 
感觉 眼花 送 乱 ， 举 棋 不 定 。 本 章 第 四 节 对 几 个 EB-5 投 资 移民 项 目 进行 了 案例 分 析 。 第 五 节 邀 请 了 资深 区 域 中 心 投资 专家 为 读者 
解读 区 域 中 心 的 作用 和 运作 ， 以 及 就 如 何 选 择 区 域 中 心 项 目 提供 了 建议 ， 随 后 还 附 上 了 一 些 区 域 中 心 失败 的 案例 ， 以 供 投资 者 借 
鉴 。 另 外 ， 自 2013 年 芝加哥 区 域 中 心 项 目 发 生 丑 闻 后 ， 美 国 证 监 会 和 金融 监管 局 等 相关 机 构 加 强 了 对 EB-5 投 资 移民 项 目的 监 
管 。EB-5 投 资 移民 融资 对 美国 项 目 公司 而 言 ， 属 于 美国 证 券 法 项 下 的 一 种 私募 发 行 ， 理 应 受到 美国 证 券 法 律 法 规 的 规制 。 尽 管 
美国 移民 法 明确 规定 投资 资金 必须 处 于 风险 当中 ， 但 这 不 代表 EB-5 项 目的 投资 者 为 “ 刀 板 上 的 鱼肉 ”， 不 受 美国 证 券 法 对 投资 
者 的 强大 保护 。 本 章 第 八 节 由 专业 美国 证 券 律师 曾 述 美国 证 券 法 对 EB-5 投 资 移民 项 目的 规制 ， 包 括 私 慕 故 行 峪 免 规 制 ， 以 及 中 
介 经 纪 商 的 参与 等 。 其 中 对 投资 者 而 言 ， 最 主要 是 投资 者 拥有 获得 真实 全 面 的 项 目 和 投资 信息 的 权利 ， 并 受 美国 证 券 法 提供 的 对 
投资 者 的 强大 保护 ， 包 括 10b-5 规 则 下 规定 反 欺 诈 的 诉讼 权利 。 


3.EB-5 直 投 项 目 和 区 域 中 心 项 目的 比较 


上 述 我 们 已 经 介绍 过 了 EB-5 直 接 投资 和 EB-5 区 域 中 心计 划 项 目 两 种 EB-5 投 资 移民 方式 。 在 当前 ，EB-5 的 投资 者 会 徘徊 在 这 
两 种 投资 方案 之 间 。 很 难说 这 两 类 项 目的 好 坏 优势 ， 只 能 说 不 同类 型 的 项 目 ， 可 能 会 更 适合 某 类 投资 者 。 


举 个 简单 有 趣 的 比方 ， 投 资 者 通过 投资 EB-5 项 目 ， 在 5 年 期 间 实现 拿 到 永久 绿卡 和 收回 本 金 ， 有 点 类 似 从 北京 通过 路 上 交通 
方式 经 过 约 5 个 小 时 去 山东 ， 你 可 以 选择 自己 开车 ， 或 坐 大 客车 ， 甚 至 坐 高 铁 。 直 接 投资 项 目 有 点 类 似 自 己 开车 ，“ 你 的 项 目 你 
的 路 线 你 做 主 ”。 优 点 是 自主 性 强 ， 应 变 灵 活 ， 缺 点 是 自己 需要 开车 ， 且 一 般 是 小 车 。 当 然 本 章 第 三 节 介绍 的 规模 化 直接 投资 项 
目 ， 在 一 定 程度 上 减少 了 自己 开车 的 麻烦 和 负担 ， 因 为 在 这 类 项 目 中 ， 有 专业 管理 公司 来 负责 运营 即 开 和 车， 投资 者 一 般 是 控股 股 
东 和 董事 ， 相 当 于 在 副 驾 驶 坐镇 ， 需 要 时 可 指挥 路 线 。 且 可 通过 规模 化 方式 ， 形 成 多 家 经 营 实体 ， 类 似 于 加 入 一 个 车 队 开车 去 山 


而 区 域 中心 项 目 ， 有 点 类 似 坐 大 客车 从 北京 去 山东 。 项 目 公 司 类 似 大 客 司 机 ， 他 们 开车 做 主 ， 负 责 送 乘 客 到 目的 地 。 投 资 者 
类 似 乘 客 ， 在 后 面 打 师 休息 或 娱乐 。 好 处 是 车 大 、 省 心 。 坏 处 是 路 上 出 了 情况 不 清楚 怎么 回 事 ， 也 基本 没有 权利 改变 路 线 或 计 
划 ， 只 能 按照 原 定 路 线 计划 在 车 上 等 待 。 这 个 大 客车 的 质量 ， 类 似 项 目 公司 和 管理 团队 的 质量 ， 有 的 如 边远 农村 的 小 巴 ， 破 破烂 
烂 、 算 牌 扭 扭 ， 开 在 路 上 让 人 担心 ， 有 时 侥幸 按 计划 到 达 目 的 地 ， 但 大 多 时 候 路 上 可 能 出 现 突 发 情况 ， 甚 至 无 法 到 达 目 的 地 ; 有 
的 如 奔驰 大 客车 ， 舒 服 、 安 全 、 质 量 好 ， 司 机 即 管理 团队 水 平 高， 在 这 种 情况 下 轻松 到 达 目 的 地 的 可 能 性 较 高 。 

还 有 一 种 项 目 涉及 基础 设施 或 其 他 美国 国家 利益 。 这 种 项 目 首先 相对 安全 ， 一 般 这 种 大 型 基础 设施 项 目 有 多 个 政府 部 门 介入 
监管 ， 大 部 分 情形 下 不 会 涉及 诈骗 投资 者 或 其 他 违法 行为 ， 甚 至 有 些 项 目 可 能 涉及 国家 利益 。 根 据 美国 移民 局 规定 ， 如 果 区 域 中 
心 项 目的 投资 移民 申请 符合 其 快速 审批 的 七 种 情形 之 一 ， 包 括 国家 利益 ， 则 可 能 申请 快速 审批 ， 移 民 局 将 根据 项 目 和 具体 申请 情 
况 作出 决定 [1。 如 果 此 类 项 目 获 得 了 基于 国家 利益 的 快速 审批 待遇 ， 则 选择 该 类 项 目 类 似 从 北京 坐 高 铁 去 山东 ， 相 对 高 速 、 舒 
服 、 安 全 ,顺利 快速 到 达 目 的 地 的 几率 更 高 。 


下 面 我 们 将 这 两 者 之 间 的 对 比 ， 通 过 以 下 表格 以 更 严肃 的 方式 进行 表述 。 


区 城中 心计 划 
1992 年 的 区 域 中 心 试行 计划 ， 每 年 
都 需 延期 (最近 3 年 一 延 ) 

运营 机 构 资 质 无 需 USCIS 批准 就 可 开展 业务 | ”需要 USCIS 批准 

投资 形式 多 为 股权 投资 借贷 和 股权 都 有 
通过 区 域 中 心 的 投资 或 借贷 而 参与 
到 项 目 中 


EB-5 投资 者 同 美国 直接 间接 
实体 和 项 目的 关系 - : 


经济 分 析 邓 由 忆 须 有 
I-526 审理 周期 慢 ， 最 近 为 12 个 月 左右 
就 业 类 型 直接 / 间接 / 延伸 就 业 


法 案 依 据 1990 年 起 的 永久 法 律 





( 续 ) 


直接 投资 区 域 中 心计 划 


通常 是 经 济 分 析 报告 及 花费 收入 等 
- 资 单 / / 员工 表 I-9 ed 
单 / 税 单 /员工 表 财务 报表 ， 以 证 明 间接 就 业 


复杂 










I-829 审批 一 一 就 业 
证 明文 件 

项 目 投 资 文件 
(就 业 ) 模型 复杂 ,I-526 审批 


项 目 大 而 复杂 ， 参 与 面 广 ， 项 目 风 
险 涉 及 面 广 

牵涉 面 广 ， 对 项 目 无 直接 控制 ， 就 
业 不 足 也 往往 无 计 可 施 


直 投 项 目 具 有 优势 








TI 
经 营 ， 增 加 雇用 人 数 ， 灵 活 度 高 

对 投资 者 管 a 管理 经 
营 风 险 不 易 控 制 ， 除 非 有 专业 经 | ， 
营 管理 团队 





如 果 有 成 熟 团 队 + 成 功 项 目 ， 则 使 
得 投资 移民 简单 易 行 
区 域 中 心 项 目 具 有 


优势 只 能 使 用 直接 就 业 就 业 使 用 面 广 ， 单 位 投入 往往 可 以 


创造 更 多 就 业 


一 定 企业 决策 如 董事 ， 


Ht 


管理 参与 度 低 ， 可 以 搭 顺 风车 


EB-5 投 资 移民 的 基本 步骤 


在 EB-5 投 资 移民 的 整个 过 程 中 ， 申 请 人 选择 投资 项 目 后 ， 先 要 递交 |-526 申 请 ， 申 请 获 批 并 且 通 过 美国 驻 广州 领事 馆 的 面试 
之 后 ， 将 取得 6 个 月 有 效 的 移民 签证 ， 申 请 人 在 签证 有 效 期 内 登陆 美国 ， 之 后 取得 两 年 有 条 件 绿卡 ， 在 绿卡 到 期 前 90 天 递交 |- 
829 申 请 解除 条 件 ， 获 得 永久 绿卡 。 


在 整个 申请 和 投资 流程 中 ， 主 要 分 为 如 下 五 大 步骤 


第 一 步 (项 目 考 察 阶 段 该 阶段 主要 的 任务 是 了 解 项 目 、 评 佑 项 目 ， 并 且 选 择 项 目 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) 听讲 座 ， 看 宣传 材料 ; 2 ) 看 文件 ， 比 较 项 目 ， 
评估 项 目 ; 3 ) 选 定 项 目 ， 并 签署 项 目 协议 文件 

在 该 阶段 开始 准备 资金 来 源 文件 ， 将 投资 球 汇 入 项 目 方 指 定 账 号 ， 
并 由 律师 递交 I-526 申请 。 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) 准备 资金 来 源 方案 ， 准 备 文件 、 资 金 ， 并 汇款 ; 
2 ) 委托 律师 向 USCIS 递交 I-526 申请 ; 3 ) USCIS 审核 1-526 

在 该 阶段 I-526 申请 获 批 ， 通 过 广州 领事 馆 面 试 或 者 直接 在 美国 调 
整 身份 ， 获 得 有 条 件 绿卡 

可 能 的 步骤 是 : 1 ) I-526 获 批 ; 2 ) 向 NVC (美国 国家 签证 中 心 ) 
递交 DS-260 移民 签证 申请 (如 人 在 美国 向 移民 局 递交 I-485 转 绿卡 
签证 申请 ， 直 接 调整 身份 ); 3 ) 广州 领事 馆 面 试 ， 获 批 移民 签证 ; 

) 登陆 美国 ， 获 有 条 件 绿卡 


第 二 步 (递交 移民 申请 ) 


第 三 步 ( 获 有 条 件 绿卡 ) 


( 续 ) 
该 阶段 主要 的 任务 是 ， 由 项 目 方 协助 律师 递交 I-829 申请 ， 提 供 解 
除 绿 卡 的 证 明文 件 
步骤 是 : 1 ) 项 目 方 给 律师 提供 证 明 该 投资 者 的 投资 创造 了 10 个 就 
业 机 会 等 的 相关 文件 ， 并 协助 投资 者 准备 个 人 的 资金 还 处 于 投资 状态 
中 的 文件 ; 2 ) 由 律师 癌 移民 局 递交 I-829 申请 ; 3 ) I-829 获 批 


第 五 步 (最 终 收回 投资 ) | 在 该 阶段 项 目 方 依据 投资 协议 ， 返回 投资 蒜 或 者 继续 投资 


相关 程序 取决 于 项 目的 合伙 协议 是 股权 模式 还 是 债权 模式 的 投资 、 
协议 的 还 款 期 限 、 股 权 退 出 的 机 制 等 ， 不 一 而 足 


在 中 国 投资 者 申请 EB-5 投 资 移 民 的 过 程 中 ， 递 交 |-526 表 格 时 的 一 个 重大 挑战 是 提供 充分 文件 来 证 明 资 金 来 源 合法 ， 本 章 第 
九 节 由 专业 移民 律师 前 述 如 何 提供 文件 证 明 资 金 来 源 合法 ， 以 及 如 何 报 送 I-526 申 请 ， 获 得 有 条 件 的 两 年 临时 绿卡 。 在 两 年 期 限 
届满 前 ,投资 者 需要 提交 |-829 申 请 解除 条 件 限制 ， 此 申请 中 最 主要 的 文件 之 一 是 证 明 该 投资 者 的 投资 在 过 去 两 年 已 经 创造 了 10 
个 工作 机 会 或 者 在 合理 期 限 内 能 够 创造 10 个 工作 机 会 。 第 十 节 中 专业 移民 律师 将 详细 地 解释 这 一 点 。 


对 希望 拿 到 美国 绿卡 的 投资 者 来 言 ， 除 了 EB-5 投 资 移民 ， 还 可 以 通过 在 美国 设立 公司 ， 申 请 高 管 签证 L-1， 满 足 一 定期 限 和 
条 件 后 再 通过 EB-1 申 请 美国 绿卡 。 本 章 第 十 一 节 中 专业 移民 律师 对 这 种 方式 进行 了 阐述 。 


大 部 分 投资 者 都 了 解 ， 美 国 对 其 税务 居民 ， 包 括 绿卡 持 有 者 和 公民 ， 实 行 全 球 收 入 征 税 。 美 国 公民 或 绿卡 持 有 者 ， 应 该 每 年 
按照 美国 法 律 规定 对 其 全 球 收 入 报税 ， 并 就 其 全 球 资产 进行 披露 。 所 以 高 净值 家 庭 在 进行 投资 移民 计划 时 ， 需 要 考虑 这 一 点 。 对 
打算 全 家 移民 的 家 庭 财 富 主要 持 有 者 和 收入 创造 者 而 言 ， 提 前 咨询 美国 专业 税务 师 和 税务 律师 ， 对 其 财产 收入 在 移民 前 进行 策划 
安排 是 非常 重要 的 ， 这 经 常 可 以 帮助 移民 家 庭 节省 并 避免 大 量 税收 负担 。 本 书 第 十 二 节 和 第 十 三 节 由 美国 专业 税务 律师 和 税务 师 
探讨 了 移民 前 家 庭 财产 收入 税务 规划 以 及 移民 后 税务 申报 相关 义务 问题 。 


EB-5 计 划 的 将 来 


随 着 EB-5 申 请 数量 的 不 断 上 升 ，EB-5 现 有 的 法 案 面临 着 新 的 挑战 。 美 国 参议 院 于 2013 年 通过 全 面 移 民 改革 法 案 ， 在 该 法 案 
中 涉及 EB-5 的 部 分 ， 要求 将 EB-5 区 域 中 心计 划 永 久 化 ， 并 且 增 加 年 度 签证 配额 ， 以 及 将 最 低 投 资 额 度 同 消费 者 物价 指数 挂钩 。 
但 是 由 于 美国 两 党 角力 ， 在 本 书 付 印 之 时 ， 包 括 此 法 案 在 内 的 一 系列 EB-5 改 革 提 案 ， 都 未 能 在 美国 参 众 两 院 获 得 通过 。 据 业内 
人 士 普遍 预期 ， 中 短期 内 EB-5 会 面临 突破 年 度 10000 张 签证 配额 ， 造 成 中 国 大 陆 投资 者 的 EB-5 签 证 排 期 后 退 的 窘境 。 从 中 长 期 
来 讲 ， 一 旦 EB-5 改 革 法 案 获 得 通过 ， 会 将 EB-5 区 域 中 心计 划 永 久 化 ， 并 且 大 幅 提高 现 有 10000 张 年 度 签证 配额 ， 但 是 ， 也 可 能 


会 带 来 提高 最 低 投资 额度 的 新 问题 。 


同时 ， 自 2013 年 美国 证 券 交 易 委员 会 (SEC) 介入 芝加哥 会 议 中 心 项 目 丑闻 以 来 ， 美 国 移民 局 逐步 会 同 SEC 加 强 对 于 EB-5 
行业 的 监管 ， 打 击 欺诈 。 可 以 预见 的 是 ， 该 行业 的 监管 会 越 来 越 规范 ， 向 着 越 来 越 保护 投资 者 的 方向 发 展 ， 这 对 投资 者 而 言 是 利 
好 消息 。 


另外 ， 自 2007 年 起 ，EB-5 行 业 的 鞍 勃 发 展 也 有 着 美国 经 济 发 展 趋势 的 内 在 原因 。 其 时 ， 美 国 经 济 开 始 遭 受 经 济 危机 的 打 
击 ， 众 多 项 目 特别 是 房地产 开发 项 目 很 难 从 传统 融资 市 场 如 银行 获得 融资 ，EB-5 这 样 一 种 新 型 融资 方式 ， 恰 好 满足 了 当时 众多 
项 目 融资 的 需求 。 在 当前 ， 美 国 经 济 逐 步 走 暖 、 传 统 融资 方式 开始 复苏 的 背景 下 ， 优 质 项 目 会 因为 EB-5 融 资 流程 复杂 、 传 统 融 
资方 式 便捷 等 原因 ， 放 弃 使 用 EB-5 资 金 ， 这 一 经 济 背景 也 将 会 给 挑选 可 靠 的 EB-5 项 目 带 来 新 的 挑战 。 


作为 一 个 EB-5 投 资 者 ， 需 要 关注 EB-5 投 资 环 节 中 的 众多 因素 ， 从 项 目 评估 、 资 金 准 备 、 移 民政 策 法 规 解 读 等 各 个 环节 ， 涉 
及 比 传统 投资 项 目 更 为 复杂 的 各 种 考量 。 本 章 编著 的 出 发 点 就 是 组 织 各 方面 的 专业 人 士 ， 提 供 涉及 EB-5 各 个 关键 环节 的 专业 建 
议 ， 供 业内 人 士 和 投资 者 参考 。 


[四 美国 移民 局 官网 ，http://www.uscis.govV/fotrms/expedite-ctitetia。 


02 ”EB-5 项 目 推 动 美国 经 济 的 增长 一 一 针对 中 国 投资 者 的 重要 见解 


Kim Zeuli， 来 自 Initiative for a Competitive Inner City (ICIC) 。ICIC 于 1994 年 由 哈佛 商学 院 Michael Pottet 教 授 建立 ， 是 针对 美 
内 陆 城 市 发 展 的 权威 机 构 。 


EB-5 项 目 有 着 巨大 的 前 景 ， 因 为 其 将 更 多 的 资源 注入 落后 的 内 陆 城 市 ， 这 里 需要 大 量 的 投资 进行 基础 设施 建设 ， 并 且 通 过 
建立 创造 就 业 机 会 的 企业 ， 以 解决 长 期 持续 的 贫困 情况 。 为 了 改善 这 些 地 区 的 经 济 形势 ， 美 国政 府 于 1990 年 创立 了 通过 吸引 外 
资 来 支持 投资 的 EB-5 项 目 。 


迄今 为 止 ， EB-5 一 直 都 没有 得 到 充分 利用 。 但 在 美国 大 大 小 小 的 城市 中 ， 那 些 对 通过 吸引 外 资 以 提升 当地 就 业 机 会 感 兴趣 
的 领导 人 都 是 支持 EB-5 计 划 的 。 最 近 ， 大 量 移民 的 涌 入 对 发 展 逐 渐 下 滑 的 老 工 业 城市 的 稳定 起 到 很 大 作用 ， 比 如 居民 数量 逐渐 
下 降 的 克利 夫 兰 、 托 莱 多 、 底 特 律 和 雪 城 。 像 纽约 、| 旧 金山 等 传统 移民 城市 早 就 了 解 到 ， 虽 然 移民 追寻 着 美国 土地 上 的 众多 机 
会 ， 但 同时 移民 也 在 推动 经 济 发 展 ， 特 别 是 在 贫困 地 区 。 随 着 美国 各 地 的 大 小 城市 正在 逐渐 意识 到 这 个 潜在 的 经 济 影 响 ， 很 多 地 
方正 在 制定 计划 ， 以 期 能 够 将 更 多 的 新 移民 和 投资 吸引 到 当地 社区 。 


自 创 立 以 来 ，EB-5 项 目 吸 引 了 许多 国家 的 投资 者 ， 但 来 自 中 国 的 投资 者 已 经 逐渐 占据 主导 地 位 。 在 2013 年 ， 超 过 80% 的 
EB-5 签 证 都 授予 了 中 国 公民 。 该 项 目 还 吸引 了 来 自 韩国 、 中 国 台 湾 、 英 国 、 印 度 、 墨 西 哥 、 伊 衣 、 加 拿 大 、 委 内 瑞 拉 和 日 本 等 
国家 和 地 区 的 投资 者 。 虽 然 在 近期 内 中 国 一 定 会 继续 主宰 EB-5 的 投资 市 场 ， 但 EB-5 项 目 会 吸引 更 多 其 他 国家 的 投资 者 。 


美国 移民 局 已 经 批准 了 近 532 个 区 域 中 心 ， 并 且 每 个 月 都 有 新 的 区 域 中 心 开 放 。 它 们 引入 投资 到 重要 的 投资 机 会 当中 。 如 果 
区 域 中 心 与 城市 、 乡 镇 政府 官员 、 经 济 发 展 组 织 和 社区 组 织 都 是 强 有 力 的 合作 伙伴 关系 ， 则 区 域 中 心 为 投资 项 目 提 供 更 佳 机 会 ， 
创造 更 大 的 影响 。 


每 一 个 区 域 中 心 都 必须 规划 服务 的 地 理 范 围 ， 同 时 ， 区 域 中 心 差别 很 大 。 区 域 中 心 的 经 营 许可 范围 可 以 跨越 州 界 。 我 们 的 分 
析 发 现 ，60 个 区 域 中 心 在 超过 一 个 州 的 范围 上 运营 ， 拥 有 最 多 州 内 运营 的 州 包括 加 利 福 尼 亚 、 佛 罗 里 达 、 德 克 了 萨 斯 、 华 盛 顿 和 
纽约 。 每 个 州 起 码 有 一 个 在 权威 当局 下 的 区 域 中 心 在 运营 。 


Milwaukee 区 域 中 心 建立 于 2007 年 ， 是 最 早 的 仍 在 经 营 的 区 域 中 心 之 一 。 它 运用 EB-5 投 资 资 助 了 17 个 项 目 。 创 业者 还 可 以 
通过 EB-5 直 接 投资 项 目 从 而 创立 新 公司 和 增加 新 业务 ， 包 括 和 餐饮 连锁 、 货 运 卡 车 和 特许 学 校 等 行业 。 


ICIC 广 泛 研 究 了 美国 各 地 的 178 个 EB-5 项 目 以 及 许多 成 功 地 提升 就 业 、 振 兴 城 市 的 投资 范例 。 但 EB-5 确 实 有 它 的 局 限 性 。 
为 EB-5 项 目 非 常 复 杂 ， 并 且 因 为 少量 的 却 又 备 受 瞩目 的 几 个 区 域 中 心 项 目 涉 入 欺诈 案例 和 与 政府 项 目 相关 的 官僚 问题 导致 其 
名 誉 受 损 ， 使 用 EB-5 资 金 的 项 目 可 能 需要 数 月 才能 获得 联邦 政府 的 批准 。 目 前 这 也 是 一 个 相对 较 小 的 项 目 ; 被 限制 于 每 年 只 能 
签发 10000 个 签证 。 然 而 ，EB-5 却 有 着 巨大 的 潜力 ， 可 直接 导入 数 十 亿美 元 ， 促 进 经 济 大 力 发 展 和 创造 数 百 万 就 业 机 会 。 


03 ”EB-5 直 接 投 资 


Matt Gordon，E3 投 资 集 团 首席 执行 官 。 


EB-5 直 接 投资 是 EB-5 项 目 投资 结构 的 原始 形式 ， 同 时 它 正 在 变 得 越 来 越 复杂 和 受 欢迎 。 直 接 投 资 指 的 是 赞助 商 不 是 一 个 区 
域 中 心 ， 每 个 投资 者 所 需要 创造 的 十 个 工作 岗位 必须 是 接收 移民 投资 者 的 资金 公司 的 直接 雇员 。 对 比 之 下 ， 区 域 中 心 所 赞助 的 项 
目 不 需要 为 每 个 投资 者 直接 创造 所 需要 的 十 个 工作 岗位 ， 经 济 研究 作证 明 的 “ 非 直接 ”和 “诱导 型 ”工作 创造 同样 也 算数 。 每 种 
类 型 的 投资 结构 都 有 它 的 优点 和 缺点 。 对 于 那些 不 能 够 创造 大 量 就 业 的 项 目 ， 比 如 房地产 开发 ， 区 域 中 心计 算 非 直接 和 诱导 型 劳 
动力 的 能 力 是 允许 EB-5 项 目 参与 的 唯一 途径 。 而 对 于 劳动 密集 型 工业 ， 他 们 有 创造 大 量 工作 的 自然 能 力 ， 那 么 区 域 中 心计 算 非 
直接 和 诱导 型 的 能 力 就 得 不 到 体现 。 反 而 ， 区 域 中 心 会 带 来 很 多 条 例 和 规定 方面 的 限制 (而 直接 投资 不 受 这 些 限制 ) 。 这 人 允许 直 
接 投资 更 加 具有 灵活 性 ， 在 很 多 情况 下 对 EB-5 移 民 投 资 者 更 有 好 处 。 


EB-5 投 资 结 构 


为 更 好 地 理解 直接 投资 和 区 域 中 心 EB-5 投 资 结 构 的 差别 ， 值 得 去 回顾 一 下 这 些 投资 方式 的 组 成 结构 。 从 实际 上 来 说 ， 所 有 
的 EB-5 投 资 都 是 私 莫 股权 融资 的 一 种 形式 。 即 让 个 人 投资 者 信任 经 理 或 项 目 赞 助 商 去 经 营 他 或 她 的 投资 资本 。 很 少 一 部 分 EB-5 
直接 投资 项 目 会 让 投资 者 每 天 经 营 其 投资 项 目 ， 大 部 分 的 EB-5 投 资 者 不 喜欢 这 种 方式 的 投资 形式 ， 他 们 喜欢 更 加 普遍 的 私募 股 
权 方 式 。 一 般 而 言 ， 私 募股 权 投 资 被 架构 成 一 种 “投资 池 ” 的 投资 机 制 ， 许 多 投资 者 通过 一 个 中 央 投 资 机 构 集中 在 一 起 ， 经 理 和 
项 目 赞 助 商 通过 该 投资 机 构 对 具体 项 目 进行 投资 。 这 种 结构 请 看 以 下 图 解 。 


传统 的 私 慕 股权 融资 法 律 实 体 结 构 
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这 种 结构 从 虚拟 角度 上 与 区 域 中 心 相 一 致 ， 除 了 在 传统 私 幕 股权 结构 中 ， 投 资 者 在 资本 化 进程 中 是 不 知道 最 终 的 投资 项 目 
的 。 在 EB-5 项 目 之 外 ， 私 募股 权 融 资 被 称 作 “ 盲 目 投资 池 ” 结 构 。 所 有 的 EB-5 投 资 天 然 允 许 投资 者 清楚 地 了 解 到 他 们 的 资本 是 
被 用 到 什么 项 目 或 公司 [。 因 为 投资 者 在 做 出 投资 承诺 之 前 已 经 了 解 潜在 的 投资 项 目 ， 这 使 得 投资 资本 直接 流入 运作 公司 (或 项 
目 ) 是 有 可 能 的 (也 是 有 好 处 的 ) 。 在 劳动 力 密集 的 项 目 中 ， 为 每 个 EB-5 投 资 者 创造 的 工作 超过 十 个 工作 岗位 ， 因 此 将 每 个 投 
资 者 与 其 他 所 有 投资 者 分 开 是 最 理想 的 ， 如 下 图 所 示 。 这 是 一 个 非 投 资 池 的 结构 ， 所 有 的 投资 资本 (以 及 投资 者 的 股权 ) 直接 流 
入 运作 公司 。 


灵活 的 直 投 移民 EB-5 项 目 
单一 的 普通 合伙 人 法 律 实体 结构 
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BB-5 有 限 合伙 投资 网 x% 上 一 - 一 代理 关系 ; 


EB-5 直 接 投资 的 好 处 


投资 池 型 结构 和 非 投 资 池 型 结构 的 差别 对 于 EB-5 投 资 者 来 说 有 重要 的 意义 。 在 投资 池 型 结构 (区域 中 心 ) 中 ， 所 有 投资 者 
的 股权 是 在 同一 家 公司 的 。 这 就 存在 着 投资 者 之 间 互 相 影响 的 风险 。 如 以 上 的 例子 所 示 ， 如 果 公 司 | 将 要 遭遇 一 些 灾难 性 的 大 型 
法 律 责任 (在 任何 可 能 的 保险 覆盖 之 上 ， 比 如 和 丽 怖 袭击 或 者 环境 性 灾难 ) ， 那 么 这 个 公司 ! 将 会 有 损失 。 如 果 所 有 的 运作 公司 都 
在 区 域 中 心 内 部 运作 ， 那 么 整个 项 目 都 可 能 会 失败 。 或 至 少 来 讲 ， 一 部 分 有 可 能 被 创造 的 工作 将 不 会 发 生 。 在 这 个 例子 中 ， 这 将 
是 25%。 这 会 影响 四 个 中 至 少 一 个 EB-5 投 资 者 的 |-829 申 请 (永久 性 绿卡 ) 被 美国 政府 拒绝 。 具 体 是 哪个 投资 者 遭受 损失 可 能 取 
决 于 哪个 投资 者 最 后 投资 ， 或 者 哪个 投资 者 最 后 完成 领事 馆 程序 (取决 于 很 多 因素 ， 这 个 结果 是 随机 不 同 的 ) 。 这 种 随机 的 可 能 
结果 对 于 投资 者 来 说 是 非常 不 利 的 ， 因 为 没有 任何 办 法 可 以 防范 它 。 非 投资 池 (直接 ) 结构 中 就 工作 创造 分 配方 面 投资 者 不 受 其 
他 投资 者 的 随机 影响 。 每 个 投资 者 直接 投资 他 们 /她 们 自己 的 运作 公司 ， 没 有 其 他 EB-5 投 资 者 在 那 家 公司 。 当 投资 者 的 |-526 或 
领事 处 理 的 过 程 被 延迟 的 时 候 ， 其 不 用 担心 与 其 他 投资 者 相 比 因 人 处理 过 程 延 迟 而 得 不 到 工作 创造 分 配 。 因 此 ， 直 接 的 EB-5 非 投 
资 池 型 结构 优 于 区 域 中 心 的 投资 池 型 结构 。 


直接 的 、 非 投资 池 型 投资 结构 提供 了 比 区 域 中 心 投资 池 型 结构 更 多 的 好 处 。 在 区 域 中 心 ， 当 事情 没有 按照 计划 发 展 时 ， 提 供 
给 投资 者 任何 有 意义 的 控制 权 没 有 实际 可 能 性 。 令 人 惊讶 的 是 即使 赞助 商 表现 得 非常 差 ， 投 资 者 基本 上 也 无 能 为 力 。 这 是 区 域 中 
心 (投资 池 ) 投资 结构 的 一 大 缺陷 。 在 非 投资 池 型 直接 投资 结构 中 ， 赞 助 商 给 每 个 投资 者 投资 公司 的 控制 权 是 相当 容易 的 。 四 


在 直接 投资 方面 ， 如 果 有 所 亩 的“ 坏 ” 的 事件 发 生 ，EB-5 投 资 者 可 以 拥有 完全 的 控制 权 。 何 为 “ 坏 ”事件 ? 比如 ， 多 数 的 
EB-5 投 资 者 在 意 的 是 创造 就 业 机 会 (多 于 在 意 利 润 ) ， 一 个 合理 的 触发 事件 即 “ 坏 ” 事 件 有 可 能 是 在 |-829 申 请 之 前 的 一 个 合理 


的 点 上 ， 使 公司 未 能 创造 十 个 就 业 岗位 。 获 得 控制 的 能 力 能 够 重新 平衡 投资 者 与 赞助 商 之 间 的 权利 分 配 ， 这 更 为 公平 。 如 果 赞 助 
商 努 力 完成 他 的 工作 ， 他 们 应 该 享有 所 得 的 权利 和 控制 。 但 是 如 果 他 们 没有 尽职 完成 工作 ， 那 么 投资 者 就 应 该 享有 权力 。 投 资 者 
有 可 能 不 会 选择 获得 完全 的 控制 权 ， 但 是 投资 者 将 会 有 权力 与 赞助 商谈 判 并 做 出 改变 或 增加 更 多 资金 以 挽救 项 目 。 最 终 ， 投 资 者 
也 可 以 选择 采取 控制 ， 在 这 种 情况 下 ， 投 资 者 可 以 自己 运营 项 目 。 或 者 ， 如 果 将 其 关闭 是 最 好 的 选择 ， 那 么 投资 者 将 会 处 在 最 好 
的 状态 以 收回 尽 可 能 多 的 投资 资金 。 在 失败 的 区 域 中 心 投资 的 情况 下 ， 投 资 者 从 来 没有 任何 权力 并 且 基 本 拿 不 回 他 们 的 资金 。 不 
像 区 域 中 心 有 多 个 投资 者 处 在 同一 个 实体 内 ， 具 有 合理 结构 的 直接 投资 能 够 协调 和 管理 多 个 投资 者 (因为 每 个 实体 只 有 一 个 投资 
者 ) B]。 


此 外 ，EB-5 直 接 投资 的 投资 者 资金 会 直接 流入 经 营业 务 当 中 。 大 多 数 区 域 中 心 的 结构 是 使 投资 者 的 资金 流入 一 个 实体 ， 然 
后 贷款 或 投资 的 资本 会 进入 运营 公司 或 项 目 。 区 域 中心 投 资 人 的 股权 与 项 目 及 其 真正 的 相关 资产 有 距离 。 如 果 直 接 投资 结构 合 
理 ， 公 司 可 以 在 任何 时 候 保持 绝对 的 股权 价值 ， 那 么 就 可 以 在 移民 申请 结束 时 或 者 更 快 ， 在 清算 的 情况 下 被 用 来 偿还 投资 者 的 资 
本 。 虽 然 考虑 项 目 失败 的 情况 很 不 令 人 愉快 ， 但 它 是 可 能 发 生 的 。 在 区 域 中 心 的 投资 中 ， 投 资 实体 与 项 目 和 资产 有 遥远 距离 ， 
此 在 运营 失败 的 情况 下 还 没有 投资 者 拿 回 任何 资本 的 先例 。 


直接 投资 另外 一 个 潜在 的 优势 是 直接 EB-5 的 |-526 申 请 和 区 域 中 心 的 申请 相 比 ， 似 乎 能 获得 移民 局 更 快 的 审批 时 间 。 目 前 ， 
报道 的 |-526 处 理 时 间 为 12 个 月 左右 ， 但 是 处 理 很 多 案件 的 移民 律师 宣称 直接 投资 项 目下 |-526 申 请 时 间 要 短 得 多 。 在 EB-5 领 域 
卓越 的 移民 律师 之 一 Ron Klasko 写 道 ， 他 的 公司 观察 到 典型 的 直接 投资 项 目 中 移民 申请 处 理 时 间 在 3~6 个 月 左右 ， 不 到 区 域 中 
心 |-526 申 请 时 间 的 一 半 欠 。 


投资 者 参与 程度 


EB-5 直 接 投资 可 以 被 组 建成 投资 者 对 于 项 目 每 天 进行 日 常 管理 。 最 初 美国 国会 对 于 EB-5 投 资 的 愿景 是 希望 所 有 投资 者 能 
启动 并 且 运 行 项 目 。 在 政府 对 于 EB-5 项 目的 特殊 规定 中 ， 有 一 条 规定 被 称 为 “积极 管理 要 求 ” 中 ]。 这 说 明 EB-5 投 次 者 必须 要 么 
是 该 公司 的 高 级 管理 人 员 ， 要 么 是 从 事 决策 制定 的 角色 (比如 若是 一 家 公司 ， 则 担任 董事 会 成 员 ) 。 该 规则 也 有 规定 如 果 企业 的 
结构 为 有 限 合伙 ， 那 么 允许 一 种 消极 参与 的 形式 [0]。 如 果 EB-5 直 接 投资 项 目 是 这 样 被 组 建 的 ， 那 么 投资 者 将 会 极 少 甚至 不 需要 
参与 项 目的 管理 。 普 通 合伙 人 ， 也 就 是 典型 的 “赞助 商 ” 将 负责 日 常 的 管理 (或 招聘 经 理 ) 。 在 这 种 结构 下 ， 投 资 者 不 需要 与 项 
目 居住 在 同一 个 地 区 [/]。 然 而 我 们 建议 投资 者 参与 董事 会 (最 多 一 年 几 次 ， 当 然 也 可 通过 电话 会 议 进 行 ) 。 


另 一 个 关于 EB-5 直 接 投资 的 误解 是 他 们 都 是 小 “独立 ”的 项 目 ， 不 存在 身 为 大 的 组 织 或 项 目的 一 员 而 获得 潜在 的 好 处 的 可 
能 性 。 的 确 ， 历 史上 多 数 的 EB-5 直 接 投资 项 目 都 以 较 小 的 组 织 结构 存在 。 这 不 是 因为 建立 大 型 的 直接 EB-5 企 业 是 不 可 能 的 ， 而 
是 因为 没有 人 尝试 过 ， 在 一 个 大 的 企业 中 拥有 多 个 直接 的 EB-5 项 目 是 完全 有 可 能 的 。 每 个 项 目 都 将 会 被 组 建成 有 限 合 伙 的 形 
， 那 么 投资 者 就 不 担负 管理 的 责任 。 项 目 将 被 共同 的 管理 服务 公司 所 管理 ， 他 们 还 会 负责 处 理 管理 外 的 集中 采购 、 会 计 、 行 政 
等 。 通 过 集中 这 些 功能 ， 管 理 服务 公司 能 够 以 更 低 的 成 本 进行 服务 ， 因 为 没有 必要 为 每 一 个 EB-5 企 业 复制 执行 这 些 后 台 服 务 
能力。 目前 ， 有 几 种 直接 EB-5 产 品 允 许 投资 者 成 为 一 个 “企业 ”的 一 部 分 ， 同 时 提供 他 或 她 相对 于 其 他 投资 者 的 保护 以 及 隔 


障 避 只 时 记 


总 之 ，EB-5 直 接 投资 结构 是 EB-5 投 资中 一 种 非常 可 行 的 形式 ， 在 许多 情况 下 (以 及 对 于 许多 类 型 的 EB-5 投 资 者 而 言 ) 可 以 
提供 优 于 通过 区 域 中 心 项 目 所 能 提供 的 多 方面 利益 。 


[1] ”有 了 时候 区 域 中 心 先 助 商 并 不 向 所 有 投资 者 提供 关于 投资 项 目的 信息 以 供 投 资 者 进行 进驻 调查 ， 这 是 一 个 问题 。 从 理论 上 来 
说 ， 在 承诺 投资 之 前 投资 者 应 该 知道 所 有 项 目 信 息 。 
DP] 假设 投资 者 不 是 实际 的 日 常 管理 人 员 。 这 个 主题 将 在 下 面 进一步 讨论 。 


[3] 在 同一 个 法 律 实体 内 有 多 个 直接 投资 者 的 投资 池 直接 结 构 中 是 具有 可 能 性 的 。 特 别 是 当 结 构 中 只 有 几 个 投资 者 并 且 他 们 之 间 


私下 认识 时 ， 就 更 加 不 存在 问题 。 
[4] 请 见 http://blogklaskolaw.com/2014/03/14/eb-5-stakeholders-call-what-we-learned/。 

[5] 请 见 美国 联邦 法 规 法 典 第 8 篇 $ 204.6。 

[0] 请 见 美国 联邦 法 规 法 典 第 8 篇 $204.6()(5)(iiD。 

D] 常常 有 一 个 误解 认为 EB-5 直 接 投资 者 必须 与 他 们 的 投资 项 目 居住 得 很 近 。 这 是 针对 投资 者 需 担任 投资 项 目 日 常 管理 人 员 的 情 
况 。 若 投资 者 是 EB-5 直 接 投资 项 目的 有 限 合伙 人 时 ， 则 不 需要 居住 在 项 目 所 在 地 的 附近 。 
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郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ; 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


如 前 所 述 ，EB-5 投 资 移 民有 两 种 方式 : 直接 投资 移民 和 区 域 中 心 项 目 。 作 者 曾 戏称 ， 投 资 者 通过 投资 EB-5 项 目 ， 在 5 年 期 间 
实现 拿 到 永久 绿卡 和 收回 本 金 ， 类 似 从 北京 去 山东 ， 可 选择 自己 开车 或 坐 大 客车 ， 甚 至 坐 高 铁 。 直 接 投资 项 目 类 似 自己 开车 ,好 
的 区 域 中 心 项 目 如 奔驰 大 客车 ， 而 一 些 有 政府 部 门 参与 的 大 型 基础 设施 区 域 中 心 项 目 ， 如 果 基 于 国家 利益 获得 了 加 快 申请 审批 ， 
则 如 高 铁 或 动车 。 笔 者 在 此 挑选 三 个 EB-5 投 资 移民 的 案例 为 读者 简要 分 析 。 此 分 析 非 投资 意见 或 建议 ， 只 供 读 者 参考 。EB-5 投 
资 有 风险 ， 投 资 者 应 自行 或 聘请 顾问 对 项 目 和 风险 进行 评估 和 决策 ， 风 险 自负 。 


一 个 天 于 餐馆 连锁 的 EB-5 直 接 投 资 的 案例 研究 一 一 现金 流 型 直接 投资 项 目 





如 2014 年 2 月 3 日 《华尔街 日 报 》 上 一 篇 文章 所 言 ， 许 多 连锁 公司 现在 开始 通过 吸引 EB-5 投 资 者 融资 来 进行 扩展 [1]， 包 括 
Subway ( 赛 百 味 ) 和 Juice Blenz。 餐 饮 连 锁 也 是 利用 EB-5 项 目 进行 融资 扩展 的 行业 。 这 个 行业 相对 比较 适合 EB-5 直 接 投资 ， 
第 一 个 原因 是 该 行业 属于 劳动 密集 型 行业 ， 且 劳动 力 成 本 较 低 ， 有 利于 EB-5 投 资 者 满足 创造 10 个 工作 岗位 的 条 件 获得 永久 绿 
卡 ; 第 二 ， 餐 饮 项 目 如 在 好 地 区 且 经 营 良好 ， 能 产生 良好 现金 流 和 净利 润 ，5 年 后 投资 移民 项 目 结束 时 更 容易 返还 投资 者 本 金 。 


1. 行 业 优 势 、 销 售 收入 加 工作 创造 


根据 美国 《全 国 餐 饮 业 协会 调研 报告 》， 得 益 于 美国 经 济 复苏 和 强大 消费 需求 ， 美 国 餐饮 业 销售 收入 2014 年 将 创新 性 高 达 
6834 亿 美元 (4 万 多 亿 人 民 币 ) 。 另 外 ，2014 年 餐饮 业 将 雇佣 1350 万 人 ， 是 全 美 第 二 最 大 创造 就 业 岗 位 的 私人 雇佣 行业 。 和 餐饮 
行业 2014 年 雇佣 人 数 的 增长 率 约 为 2.8%， 这 是 餐饮 业 在 美国 连续 第 十 五 个 年 头 的 雇佣 人 数 增长 。 餐 饮 业 是 美国 工作 创造 方面 的 
领先 行业 。 


2. 地 理 位 置 良好 兼 是 目标 就 业 地 区 


餐饮 行业 的 选 址 很 重要 ， 人 口 众 多 和 经 济 活动 频繁 的 地 区 较 适 合 餐 饮 业 发 展 。 如 纽约 市 ， 其 是 全 美人 口 最 多 的 城市 ， 世 界 金 
融 、 商 业 和 文化 中 心 ， 号 称 “ 世 界 之 都 ”。 同 时 该 城市 也 是 餐饮 业 最 发 达 的 城市 之 一 ， 是 世界 “美食 之 都 ”， 有 世界 各 国 风 味 的 
美食 。 还 有 ， 其 餐饮 酒吧 文化 闻名 世界 ， 众 多 餐馆 酒吧 白天 黑夜 人 群 照 接 。 这 是 一 个 “从 不 睡眠 的 城市 ”。 


很 多 人 可 能 认为 ， 在 这 样 的 地 区 开 和 餐馆 其 顾客 多 餐馆 较 容易 赚钱 ， 但 这 样 的 地 区 不 可 能 是 EB-5 项 目的 目标 就 业 地 区 。 实 际 
上 这 是 一 种 误解 ，EB-5 项 目 关于 目标 就 业 地 区 的 确定 常用 “传感器 ”法 ， 即 使 在 曼哈顿 闹市 中 ， 也 有 许多 目标 就 业 地 区 可 适用 
于 EB-5 投 资 移民 项 目 中 50 万 美元 的 投资 要 求 。 例 如 ， 曼 哈 顿 闹市 区 有 好 几 个 投资 移民 项 目 ， 如 哈 德 森 广 场 和 855 大 道 ， 都 是 在 目 
标 就 业 地 区 ， 符 合 50 万 美元 投资 要 求 。 


餐馆 样本 和 财务 数字 


在 纽约 这 样 的 地 区 ， 各 类 餐馆 的 利润 从 15%~309% 甚 至 以 上 不 等 。 这 样 的 利润 空间 对 利用 EB-5 融 资 因此 其 融资 成 本 较 低 的 餐 
饮 连 锁 项 目 而 言 是 很 不 错 的 。 例 如 ， 前 段 时 间 在 曼哈顿 出 售 的 一 个 餐馆 ， 年 收入 大 概 为 200 万 美元 ， 扣 除 约 72 万 美元 即 30% 的 食 
物 相关 成 本 、12 万 美元 租金 和 57 万 美元 工资 ( 共 雇 佣 了 大 概 24 个 员工 ) 和 其 他 费用 ， 净 收入 约 30 万 美元 左右 。 这 个 餐馆 的 售 价 
85 万 美元 。 两 个 投资 者 每 人 出 资 50 万 美元 ， 共 出 资 100 万 美元 可 考虑 投资 类 似 这 样 餐 馆 。 该 餐馆 拥有 24 个 员工 ， 可 满足 两 个 投 
资 者 获得 永久 绿卡 需要 的 20 个 员工 的 需求 ;， 另 外， 每 年 净利 润 30 多 万 美元 ，5 年 共 150 万 美元 左右 ， 可 以 返还 两 个 投资 者 100 万 
美元 的 本 金 。 当 然 这 里 只 是 一 个 样本 ， 具 体 要 看 投资 者 投资 的 餐馆 情况 。 


4. 管 理 团队 ， 品 牌 历史 


投资 者 选择 餐馆 连锁 直 投 项 目 ， 并 不 要 求 必须 参与 餐馆 日 常 管理 经 营 和 住 在 餐馆 所 在 地 区 城市 ， 投 资 者 只 需要 担任 有 决策 职 
权 的 董事 会 的 董事 即 可 满足 EB-5 项 目的 参与 决策 的 要 求 。 常 经 营 管理 由 餐馆 专业 管理 团队 或 公司 进行 。 在 这 种 情形 下 ， 
餐饮 管理 团队 的 管理 经 验 和 成 功 案例 就 很 重要 。 比 如 在 一 个 餐饮 连锁 项 目 中 ， 管 理 团队 成 员 之 一 是 一 家 约 60 年 历史 的 意大利 家 
族 餐 馆 的 第 三 代 传人 。 这 家 意大利 餐馆 从 1955 年 就 开始 运营 ， 现 在 已 经 传承 到 第 三 代 了 ， 一 直 为 顾客 供应 着 地 道 美味 的 意大利 
南北 风味 菜肴 。 纽 约 最 权威 报纸 《纽约 时 报 》 的 美食 评论 家 CriagClaiborne 评 价 : “ 宫 无 疑问 ， 这 是 纽约 最 好 的 小 型 意大利 餐 
馆 。 这 里 的 食物 非常 独特 杀 密 。 意 大 利 面 的 美味 无 与 伦比 。” 现 在 这 家 和 餐馆 的 第 三 代 主人 打算 通过 EB-5 投 资 移 民 项 目 ， 表 设立 
几 家 意大利 餐馆 来 服务 顾客 。 这 种 管理 团队 具有 多 年 丰富 经 验 、 成 功 经 营 餐 馆 的 历史 和 良好 餐馆 品牌 ， 对 EB-5 投 资 者 来 言 是 比 
较 好 的 。 





5. 权 力 制衡 ， 监 督 保障 


没有 监督 的 权利 容易 导致 腐败 。 在 EB-5 项 目 中 更 是 如 此 。 在 一 些 区 域 中 心 项 目 中 ， 投 资 者 没 法 了 解 项 目 信息 、 项 目 发 展 情 
、 资 金 使 用 情况 和 工作 创造 情况 等 ， 投 资 后 不 能 有 效 跟 进 了 解 涉及 其 切身 利益 的 工作 创造 和 项 目 资 金 情 况 (有 时 被 称 为 “ 黑 匣 
子 ” 项 目 ) 。 而 且 即 使 了 解 项 目 不 能 创造 足够 工作 和 产生 良好 利润 以 备 五 年 后 返还 本 金 ， 其 也 没有 权利 接管 项 目 或 要 求 做 出 改 
变 , 没 有 其 他 权力 制衡 机 制 来 约束 项 目 方 和 区 域 中 心 ， 只 能 消极 等 待 ， 听 从 命运 安排 。 但 是 ， 在 一 些 直 投 项 目 中 ， 如 果 管 理 经 营 
团队 经 营 不 善 威胁 到 投资 者 基本 利益 ， 比 如 不 能 创造 足够 工作 ， 投 资 者 有 权 接 管 餐馆 自己 经 营 ， 或 要 求 管理 团队 做 出 改变 ， 或 采 
取 其 他 措施 获得 足够 工作 创造 ， 因 此 仍然 可 能 实现 获得 永久 绿卡 的 目标 。 
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6. 规 模 效 应 ， 风 险 独立 


一 方面 ， 在 这 种 直 投 项 目 中 ， 一 般 一 个 投资 者 单独 拥有 一 个 餐馆 ， 或 几 个 少数 投资 者 拥有 一 个 大 餐馆 ， 项 目 结构 设计 可 以 灵 
活 ， 以 满足 投资 者 的 具体 要 求 。 另 一 方面 ， 这 种 项 目 也 可 规模 化 ， 管 理 公 司 可 帮助 多 个 投资 者 经 营 多 家 餐馆 ， 集 中 管理 以 降低 运 
营 成 本 ， 集 中 采购 以 降低 购买 成 本 ， 每 个 餐馆 可 实现 更 多 利润 ， 对 投资 者 非常 有 利 。 同 时 每 个 和 餐馆 属于 不 同 投资 者 和 不 同 公司 ， 
万 一 其 中 一 个 餐馆 发 生 问题 ， 不 论 工 作 创造 还 是 资金 财务 都 不 会 影响 其 他 餐馆 ， 这 给 投资 者 获得 永久 绿卡 带 来 更 好 的 确定 性 和 预 
测 性 。 一 些 项 目 还 设计 了 网 上 财务 透明 和 网 络 监控 店内 运营 ， 投 资 者 可 随时 随地 了 解 餐馆 运 莒 情况 和 财务 信息 。 


一 个 关于 货物 运输 的 EB-5 直 接 投资 案例 研究 一 一 资产 型 直接 投资 项 目 


美国 由 大 型 卡车 来 运输 的 货运 行业 现在 每 年 产生 642 亿 万 美元 的 年 收入 。 大 概 有 150 万 家 货车 运输 公司 拥有 300 多 万 辆 大 型 
货车 ,每 家 公司 拥有 平均 不 到 2 辆 货车 。 只 有 3% 以 上 的 货车 运输 公司 拥有 20 辆 以 上 卡车 。 即 使 这 个 行业 的 “老大 ”JB Hunt, 也 
只 占 市 场 份额 的 2%~3%。 这 个 行业 目前 没有 占有 市 场 大 部 分 份额 的 决定 性 企业 。 在 需求 方面 ， 大 量 需要 货车 服务 的 企业 没有 议 
价 能 力 ， 即 使 行业 内 最 大 的 顾客 沃尔玛 ， 其 花费 只 代表 这 个 行业 几 个 点 而 已 。 这 意味 着 这 个 行业 是 市 场 定价 ， 市 场 参 与 者 包括 供 


应 方 和 需求 方 无 法 决定 价格 ， 只 能 接受 价格 。 


通过 EB-5 融 资 的 货车 运输 公司 有 独特 的 架构 优势 。 一 般 货 运 公司 需要 通过 传统 融资 渠 道 融资 购买 卡车 ， 扣 除 融资 成 本 后 ， 
货运 公司 目前 只 有 大 概 5% 的 净 收 益 率 。 市 场 上 大 部 分 货车 公司 需要 这 点 利润 ， 不 可 能 再 接受 更 低 的 服务 价格 。 但 通过 EB-5 融 资 
的 货运 公司 因为 融资 成 本 较 低 ， 可 以 接受 比 一 般 货 运 公 司 更 低 的 服务 价格 ， 这 意味 着 其 在 市 场 上 非常 有 竞争 优势 ， 一 般 总 可 以 找 


如 果 公司 位 于 目标 就 业 地 区 ， 那 么 投资 者 只 须 投资 50 万 美元 就 可 申请 绿卡 。 幸 运 的 是 ， 货 运 公司 一 般 要 距离 客户 较 近 ， 即 
离 城市 较 远 而 离 高 速 公路 较 近 的 郊区 ， 如 印第安 纳 州 的 Indianapolis (印第安 纳 波 利 斯 ) 。 这 些 地 区 大 部 分 都 在 目标 就 业 地 区 。 
购买 一 辆 使 用 过 两 到 三 年 的 货车 大 概 需要 总 价 6 万 美元 ， 如 果 使 用 银行 20% 的 贷款 ， 购 买 一 辆 二 手 卡 车 的 费用 是 3 万 美元 ， 购 买 
10 辆 卡车 需要 30 万 美元 。 投 资 者 投入 50 万 美元 后 ，30 万 美元 可 用 来 购买 10 辆 二 手 卡车 ，20 万 美元 作为 运营 成 本 。 另 外 即使 公司 
后 期 运营 有 问题 ， 公 司 货车 资产 一 般 都 还 在 。 


对 EB-5 项 目 而 言 ， 紧 接着 是 就 业 的 问题 。 投 资 者 的 部 分 资金 用 来 购买 10 辆 卡车 ， 每 个 卡车 至 少 需要 一 个 司机 ， 这 就 是 10 个 
工人 。 实 际 上 10 辆 卡车 的 货运 公司 一 般 至 少 雇佣 11~ 13 个 司机 ， 因 为 有 的 司机 会 生病 或 需要 度假 。 有 时 一 辆 卡车 甚 全 要 雇佣 两 
个 司机 两 班 倒 ， 这 样 卡车 可 以 白天 和 晚上 都 运行 以 运输 更 多 的 货物 。 这 对 投资 者 而 言 是 个 好 消息 。 这 意味 着 在 货物 运输 的 EB-5 
直接 投资 项 目 里 ， 创 造 10 个 工作 岗位 是 必然 的 事情 ， 这 可 以 确保 投资 者 做 |-829 申 请 时 可 满足 其 去 掉 绿 卡 限制 条 件 的 要 求 : 创造 
10 个 以 上 工作 。 


另外 ， 这 种 EB-5 融 资 的 货运 公司 通过 设计 为 有 限 合伙 的 架构 ， 即 每 个 投资 者 拥有 一 个 单独 小 货运 公司 和 10 辆 货车 ， 还 可 以 
招募 更 多 投资 者 实现 规模 化 ， 如 10 个 投资 者 分 别 拥有 10 个 小 货运 公司 ， 每 个 小 货运 公司 拥有 10 辆 卡车 。 规 模 化 之 后 对 投资 者 没 
有 风险 ， 因 为 每 个 小 货车 公司 是 独立 公司 ， 如 果 一 个 公司 有 问题 ， 无 论 资金 财务 和 就 业 创造 问题 ， 都 不 会 影响 其 他 公司 。 规 模 化 
之 后 对 投资 者 更 有 益处 。 这 样 可 由 一 个 运营 管理 公司 统一 运营 管理 这 些小 货车 公司 ， 降 低 运 莒 管理 成 本 ， 且 可 通过 集中 采购 以 降 
低 美 国 小 货车 公司 购买 所 需 的 产品 和 服务 的 成 本 。 这 意味 着 每 个 小 货运 公司 的 成 本 更 低 ， 利 润 更 高 。 投 资 者 的 投资 本 金 五 年 后 得 
到 偿还 的 几率 更 高 。 


大 型 基础 设施 区 域 中 心 项 目 


前 面 分 析 的 两 个 案例 是 EB-5 直 接 投资 类 型 的 ， 选 择 此 类 项 目 类 似 投资 者 自己 开车 并 加 入 一 个 车 队 从 北京 去 山东 。 下 面 分 析 
一 个 大 型 基础 设施 的 区 域 中 心 项 目 案例 ， 类 似 大 客车 或 火车 方式 。 


大 型 基础 设施 类 区 域 中 心 项 目 在 EB-5 投 资 移民 领域 中 比较 流行 。 首 先 ， 基 础 设施 类 项 目 一 般 有 政府 部 门 不 同 程度 的 介入 ， 
多 方 监督 ， 出 现 类 似 芝 加 哥 区 域 中心 欺 诈 情 形 的 可 能 性 相对 较 小 ， 相 对 比较 安全 ; 其 次 ， 基 础 设施 多 涉及 桥梁 港口 等 建设 ， 能 
接 创造 、 间 接 创造 和 诱发 的 工作 比较 多 ， 适 合 区 域 中 心 模式 ， 因 为 只 有 在 区 域 中 心 模式 下 ， 才 可 能 计算 间接 和 诱发 工作 ;再 次 ， 
如 桥梁 港口 类 项 目 商业 模式 是 使 用 收费 ， 则 比较 容易 创造 现金 流 ， 投 资 者 的 本 金 未 来 返还 更 有 保障 ; 最 后 ， 确 认 项 目 规模 和 资源 
来 源 很 重要 ， 规 模 大 的 项 目 相对 安全 ， 但 必须 有 良好 的 融资 计划 ， 除 EB-5 资 金 外 ， 要 有 政府 债券 或 其 他 类 型 融资 来 支持 大 型 基 
建 项 目 需要 的 大 量 资金 。 下 面 我 们 来 分 析 一 个 大 型 基础 设施 建设 区 域 中 心 项 目 。 


该 项 目 拟 将 创建 美国 最 大 的 仅 供 集装箱 货物 进出 美国 的 运输 中 转 站 。 这 个 集装箱 联合 运输 中 转 站 将 紧 贴 路 易 斯 安 纳 州 的 密 西 
西 比 河 口岸 ， 作 为 辐射 状 交 通 系 统 的 中 心 ， 成 为 拥有 最 先进 的 环保 型 设备 、 采 用 最 新 型 的 自动 化 技术 及 物流 ， 并 且 对 货物 提供 
100% 的 安全 监控 的 港口 。 据 说 该 项 目的 影响 将 扩大 至 整个 美国 本 土 ， 范 围 达到 密西西比 河 及 其 支流 沿线 14500 英 里 的 33 个 州 和 
港湾 ， 以 及 北面 的 墨西哥 港口 及 整个 加 勒 比 海 ， 据 说 它 将 会 大 幅度 地 增加 美国 现 有 供应 链 的 效率 并 且 可 容纳 超 巴 拿 马 型 船 甚至 更 
大 的 货船 ， 达 到 一 个 有 效 的 联合 运输 体系 ， 增 加 该 区 域 在 全 球 船 运 和 物流 市 场 份额 的 竞争 力 。 


1) 此 港口 项 目 附 近 的 区 域 比如 路 易 斯 安 纳 州 的 laquemines、Jefferson、St.Bernard 和 奥尔良 教区 等 区 ,已 被 确认 为 目标 


就 业 区 域 ， 这 意味 着 此 项 目 符合 50 万 美元 的 投资 移民 要 求 。 


2) 据 披 露 ， 有 9 个 美国 政府 部 门 有 兴趣 进驻 该 港口 ， 包 括 美国 国防 部 、 美 国 退伍 军人 事业 部 、 美 国 国土 安全 部 、 美 国 交 通 
司令 部 、 毒 品 监管 部 、 美 国 劳工 部 和 美国 海岸 警卫 队 。 另 有 5 个 政府 部 门 与 该 项 目 利益 相关 : 军团 工程 处 、 美 国 环境 保护 部 、 美 
国 交通 部 、 美 国 商务 部 和 美国 商会 。 鉴 于 相关 的 政府 部 门 较 多 ， 可 能 出 现 多 方 监 管 ， 所 以 项 目 出 现 欺诈 和 违规 的 可 能 性 相对 较 


3) 该 项 目 建设 由 柏 克 德 公司 负责 ， 其 成 立 于 1898 年 ， 在 全 球 7 大 洲 140 个 国家 完成 了 超过 22000 个 项 目 。 其 现 有 53000 名 员 
工 和 业主 ， 在 近 50 个 国家 里 设计 各 类 项 目 ， 是 在 土建 、 海 洋基 础 设施 工程 设计 及 施工 方面 的 全 球 先锋 。 建 筑 质 量 相 对 有 保障 。 


4) 国际 性 保险 公司 AON 提 供 的 完工 保证 和 保护 们 捆绑 政 策 ， 该 项 目 获 得 保险 和 约束 。 
5) 项 目 将 分 期 进行 ， 预 计 创 造 超 过 21000 多 个 工作 。 


6) 投资 者 的 50 万 美元 一 直 存 在 托管 账户 ， 直 到 在 其 1-526 申 请 得 到 批准 以 后 才 投 入 项 目 ;， 如 1-526 申 请 失败 ， 项 目 公司 全 额 
返还 投资 者 的 50 万 投资 本 金 。 





7) 多 种 退出 方案 ， 包 括 项 目 再 融资 ; 另外 投资 人 保留 对 码头 收入 和 资产 的 第 一 顺 位 抵押 权 ， 该 码头 是 州 拥有 的 实体 ; 项目 
方 还 可 以 选择 发 行 收益 债券 ， 为 项 目 融资 并 回馈 投资 人 。 


对 于 这 类 大 型 项 目 ， 投 资 者 需要 关注 的 一 点 是 其 商业 模式 和 整体 融资 计划 ， 确 保 项 目 能 够 按 计划 开工 建设 以 及 完成 后 可 有 效 
运营 并 创造 持续 性 收入 。 
EB-5 投 资 移 民 申 请 批准 速度 和 快速 通道 


由 于 美国 投资 移民 申请 案件 数量 近 几 年 暴涨 ， 美 国 EB-5 投 资 移民 申请 的 周期 也 一 再 延长 ， 尽 管 美国 移民 局 正在 努力 加 快 申 
请 处 理 速 度 ， 但 目前 整体 平均 审理 周期 已 超过 12 个 月 。 如 果 移民 局 就 投资 者 投资 的 项 目 或 者 其 资源 来 源 发 出 补 件 通 知 要 求 提供 
更 多 信息 的 话 ， 这 个 过 程 甚 至 会 更 长 。 


美国 移民 局 规定 在 一 些 项 下 的 投资 移民 申请 ， 比 如 EB-2 国 家 利益 夫 免 类 移民 申请 ， 申 请 人 可 申请 特别 快速 处 理 ， 一 般 申 请 
人 缴纳 1225 美 元 后 ， 可 获得 为 期 两 周 的 特别 快速 申请 处 理 。 尽 管 移民 领域 内 人 士 一 再 要 求 ， 但 美国 移民 局 目前 仍然 拒绝 这 种 为 
期 两 周 的 特别 快速 申请 处 理 适 用 于 EB- 5 投资 移民 申请 ， 其 最 大 考虑 和 担忧 是 EB-5 投 资 移民 项 目 复杂 ， 需 要 详细 审查 申请 避免 其 
诈 辐 。 


但 移民 局 规定 ， 如 果 区 域 中 心 申 请 项 目 被 证 明 满 足下 面 七 种 情形 之 一 ， 可 申请 快速 处 理 ， 移 民 局 将 根据 每 个 申请 具体 情况 进 
行 处 理 B]: 


" 对 公司 或 个 人 会 造成 严重 的 经 济 /财务 损失 。 

` 紧急 情况 ， 包 括 需 要 紧急 就 医 等 。 

人 权 原 因 。 

` 促进 美国 的 文化 和 社会 利益 。 

. 国防 利益 或 国家 利益 ( 注 : 需要 美国 政府 部 门 申 请 ， 显 示 延 迟 对 政府 不 利 ) 。 


` 美国 移民 局 自身 错误 。 


. 美国 移民 局 重大 利益 。 


对 多 数 申请 者 而 言 ， 一 般 情 况 下 “经 济 损失 ”和 “国家 利益 ”的 理由 更 容易 适用 和 证 明 。 如 果 由 于 EB-5 申 请 延迟 ， 某 个 商 
业 企业 的 生存 受到 威胁 或 其 财务 可 能 造成 重大 损失 ， 甚 至 因此 影响 整个 项 目 ， 则 可 能 构成 “经 济 损失 ”理由 。 “国家 利益 ”项 目 
则 可 能 包括 对 基础 设施 项 目的 投资 ， 以 及 国防 安全 。 “紧急 情况 ”包括 医疗 紧急 情况 ， 比 如 投资 者 或 其 家 属 需要 尽快 到 美国 就 
医 。“ 人 权 情 况 ” 可 能 包括 该 投资 者 需要 很 快 离开 其 母国 内 。 


虽然 美国 移民 局 公平 对 待 所 有 移民 项 目 ， 不 过 部 分 移民 界 人 士 观察 发 现 ， 移 民 局 仍 有 可 能 受到 一 些 因素 的 影响 ， 加 快 某 些 项 
目的 审批 ， 虽 然 他 们 没有 更 青睐 于 哪些 项 目 ， 但 是 客观 的 事实 也 存在 : 某 些 项 目 审核 周期 比 平均 审核 周期 要 短 。 


其 中 发 现 一 个 有 趣 的 影响 因素 是 “资金 ”。EB-5 所 投资 的 一 种 目标 企业 一 般 是 困难 企业 ， 即 企业 出 现 经 营 困难 了 ， 引 进 移 
民 资 金 以 维持 企业 的 生存 和 发 展 ， 这 个 是 美国 投资 移民 的 宗旨 。 该 项 目 向 移民 局 提出 ， 如 果 没 有 移民 资金 进来 ， 这 个 项 目 可 能 会 
非常 困难 ， 无 法 继续 正常 进行 ， 移 民 局 对 该 项 目 可 能 就 特别 重视 ， 网 开 一 面 ， 项 目的 审核 周期 得 以 大 大 缩短 ， 有 时 甚至 可 能 只 有 
其 他 项 目 审核 周期 的 一 半 。 


另外 还 发 现 一 个 人 性 的 特殊 影响 因素 。 在 申请 投资 移民 的 过 程 中 ， 项 目的 申请 人 中 有 特殊 人 士 ， 如 该 特殊 人 士 急 于 赴 美 就 
医 ， 并 且 需 要 长 期 在 美国 休养 身体 才能 保住 性 命 ， 这 个 看 似 很 小 的 个 人 情况 ， 经 律师 向 美国 移民 局 陈 情 后 ， 也 可 能 得 到 移民 局 的 
同情 和 重视 ， 项 目的 批准 因此 得 到 了 加 速 。 


此 外 ， 还 发 现 似乎 “ 直 投 因素 ”会 较 大 地 影响 审批 周期 。 据 一 些 统计 数据 显示 ， 部 分 直 投 项 目 审核 的 周期 要 短 一 些 。 部 分 直 
投 项 目 得 到 快速 审批 的 原因 主要 是 材料 比较 简单 充实 ,移民 局 就 不 需要 花 很 多 时 间 做 认证 。 


最 后 一 种 影响 审批 周期 的 因素 是 “国家 利益 ”或 “巨大 的 影响 力 ”。 比 如 一 些 项 目 涉 及 大 型 基础 设施 ， 或 者 一 些 项 目 对 城 
市 、 州 或 者 国家 非常 重要 ， 甚 至 可 能 上 升 到 “国家 利益 ”这 样 的 高 度 。 这 样 具 有 巨大 影响 力 的 项 目 容易 引起 移民 局 的 重视 ， 如 其 
获得 了 移民 局 快速 处 理 的 批准 ， 则 投资 者 的 |-526 审 批 获 批 会 加 快 P]。 
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05 ”如 何 对 区 域 中 心 下 的 EB-5 投 资 移民 项 目 进行 审慎 调查 
Brent Raymond ( 布 伦 特 . 雷 蒙 德 ) ， 佛 蒙特 商务 及 社区 发 展厅 的 国际 贸易 及 外 国 投资 执行 主管 。 管 理 佛蒙特 EB-5 区 域 中 心 
及 佛蒙特 国际 贸易 合作 处 。 


Becky Fu 〈 傅 芳 ) ， 佛 蒙特 商务 及 社区 发 展厅 的 国际 贸易 及 外 国 投资 专员 。 傅 女士 与 雷 蒙 德 先生 一 起 管理 佛蒙特 EB-5 区 域 中 
心 及 佛蒙特 国际 贸易 合作 处 的 日 常事 宜 。 





EB-5 投 资 移 民 项 目 设立 的 目的 是 通过 外 国 移民 的 投资 创造 美国 本 土 就 业 。EB-5 投 资 移民 的 三 个 核心 因素 是 : @ 移 民 投 资 人 


的 投资 ; @ 成 立 一 个 新 企业 项 目 ; @@ 创 造就 业 。 一 个 区 域 中 心 是 由 美国 移民 局 指定 的 对 外 国 投资 资金 进行 EB-5 项 目 投资 的 合法 
机 构 。 投 资 区 域 中 心 下 的 EB-5 项 目的 优势 是 “间接 就 业 机 会 ”也 可 计算 入 内 ， 从 而 创造 出 更 多 的 就 业 机 会 。 而 不 足 之 处 则 是 区 
域 中 心 和 项 目 存在 质量 参差 不 齐 的 现状 。 美 国 移民 局 要 求 EB-5 投 资 必须 存在 “风险 ”。 该 “风险 ”条 款 吸引 了 一 些 动 机 不 良 的 
项 目 主 。 在 这 样 的 背景 下 ， 一 个 外 国 投 资 人 应 该 如 何 选择 既 满 足 “ 风 险 ” 前 提 ， 又 值得 信赖 的 区 域 中 心 和 EB-5 项 目 ? 如 何 了 解 
区 域 中 心 以 及 项 目 负责 人 是 否 具备 职业 操守 ， 并 致力 于 创造 目标 就 业 机 会 ， 对 投资 人 到 期 还 款 ? 


目前 ， 全 美 共有 超过 500 个 区 域 中 心 。 投 资 人 需要 对 区 域 中 心 和 项 目 进行 全 面 的 审慎 调查 。 投 资 移民 的 本 质 是 一 个 投资 决 
定 ， 那 么 聘请 专业 的 顾问 ， 如 律师 以 及 会 计 师 来 协助 做 出 最 终 决定 是 非常 必要 的 。 审 慎 调 查 的 内 容 应 该 包括 : 


` 区 域 中 心 。 

" 新 企业 的 领导 团队 。 

` 项 目的 可 行 性 。 

- 项 目 管理 、 控 制 和 第 三 方 咨询 。 

“ 对 美国 证 券 法 的 合 规 。 

` 对 美国 移民 局 移民 法 规 的 合 规 。 

只 有 对 以 上 六 个 因素 进行 充分 调查 ， 才 可 以 真正 了 解 一 个 项 目 是 否 是 优质 项 目 。 
区 域 中 心 

在 确认 区 域 中 心 是 由 美国 移民 局 指定 的 区 域 中 心 后 ， 接 下 来 要 了 解 区 域 中 心 的 结构 。 了 解 区 域 中 心 的 结构 模式 ， 需 要 有 如 下 
两 个 考虑 : 


" 区 域 中 心 是 否 是 有 利 模式 ? 尽管 盈利 模式 的 区 域 中 心 是 被 允许 的 ， 投 资 人 仍 应 该 对 区 域 中 心 的 具体 有 愉 利 方式 进行 了 解 。 区 
域 中心 是 否 对 项 目 提供 贷款 并 获得 利息 ? 区域 中 心 是 否 对 投资 人 收取 费用 ? 区 域 中 心 还 有 何 种 收入 来 源 ? 区 域 中 心 的 所 有 收入 来 


源 必须 向 投资 人 进行 披露 。 





“ 区 域 中 心 的 所 有 人 是 否 完全 和 他 们 监管 的 项 目 相 分 离 并 无 利益 冲突 ? 任何 利益 冲突 必须 披露 最 好 是 避免 。 


新 企业 的 领导 团队 


投资 人 必须 对 项 目 开 发 商 的 背景 和 过 往 项 目 进行 仔细 研究 。 虽 然 操作 起 来 会 有 些 复杂 ， 但 是 有 一 些 方 法 可 以 及 用， 如 取得 开 
发 商 的 破产 记录 以 及 涉案 记录 ; 以 及 调查 区 域 中 心 的 刑事 、 行 政 以 及 破产 记录 。 


项 目的 可 行 性 


区 域 中 心 在 通过 项 目 之 前 ， 应 该 对 项 目 进行 可 行 性 研究 。 包 括 条 件 允 许 下 的 独立 市 场 研究 、 审 查 项 目 商业 计划 以 及 独立 审核 
项 目的 财务 信息 。 审 查 商业 计划 时 ， 应 该 用 Matter of Ho 标准 。 根 据 Matter of Ho， 一 个 完善 的 商业 计划 应 该 “至 少 包含 对 商 
业 行 为 、 产 品 以 及 /或 者 服务 的 描述 。 计 划 应 该 包含 市 场 分 析 ， 包 含 列举 竞争 者 以 及 他 们 的 相对 优势 和 弱势 ， 对 竞争 产品 和 定价 
的 比较 ， 以 及 对 新 企业 的 目标 市 场 和 潜在 客户 的 描述 。 计 划 须 列举 业已 获得 的 许可 证 以 及 执照 。 如 涉及 产品 生产 ， 须 描述 生产 过 
程 、 原 材料 ， 以 及 供应 来 源 。 计 划 应 提供 供应 链 中 的 关键 联系 人 。 计 划 须 讨论 市 场 营 销 计划 ,包括 定价 、 广 告 宣传 以 及 售后 服 
务 。 计 划 应 披露 公司 组 织 结 构 ， 以 及 员工 的 经 验 。 计 划 应 解释 所 有 职位 的 职位 描述 。 计 划 应 包含 销售 预期 、 成 本 预期 、 收 入 预 


期 ， 以 及 基准 。 更 重要 的 是 ， 商 业 计 划 必 须 是 可 信 的 。 


同样 重要 的 是 ， 投 资 人 应 该 确认 新 企业 已 经 在 州 务 昨 办 公 室 (Secretary of State”s office) 建 档 ， 并 已 获得 所 有 州 法 律 和 
联邦 法 律 要 求 的 许可 证 。 其 他 需要 考虑 的 是 项 目 是 否 采 用 任何 对 投资 的 保障 方式 ， 而 该 方式 并 不 违背 “风险 ”条 款 ; 投资 人 的 投 
资 是 否 处 于 其 他 投资 的 求 偿 权 后 位 ;开发 商 对 项 目的 投入 。 最 后 ,项 目 招募 材料 中 须 包 含 一 个 由 独立 第 三 方 完成 的 经 济 就 业 分 析 
报告 。 该 报告 中 的 就 业 预 计数 目 须 超出 实际 需要 的 就 业 机 会 。 


项 目 管理 、 控 制 和 第 三 方 咨询 


优秀 的 管理 团队 是 新 企业 项 目 成 功 的 关键。 如 果 管 理 团队 的 简历 没有 披露 ， 投 资 人 须 向 项 目 方 提出 要 求 。 不 要 完全 依赖 于 简 
历 一 一 投资 人 须 验 证 简历 的 真实 性 和 准确 性 。 投 资 人 不 仅 要 确认 管理 团队 是 成 功 的 商务 人 士 ， 更 要 确认 他 们 具有 高 度 的 职业 操 
守 和 道德 品质 。 即 使 在 美国 ， 也 有 大 量 成 功 富有 但 道德 品质 低下 的 商人 ， 这 些 人 正 是 靠 不 公 平 、 不 平等 的 交易 获得 了 大 量 财富 。 
这 类 人 是 投资 人 需要 警惕 的 ， 投 资 人 将 资金 投入 到 这 样 的 “风险 ”企业 是 不 明智 的 选择 。 对 中 层 管 理 人 员 的 调查 ， 则 可 重点 针对 
会 计 、 出 纳 ， 以 及 其 他 在 EB-5 项 目 中 起 天 键 作 用 的 人 员 。 例 如 管理 并 记录 签证 过 程 的 人 员 、 投 资 人 联络 人 、 报 税 人 员 等 。 


对 项 目的 控制 体现 在 了 解 项 目 管理 人 员 采 用 的 系统 、 规 则 以 及 程序 来 管理 投资 的 各 种 票据 ， 监 管 银行 放款 、 资 金 流动 、 投 资 
人 签证 跟踪 记录 以 及 保证 资金 使 用 上 不 出 现 影响 就 业 创造 的 重大 变动 。 


第 三 方 咨 询 非常 重要 。 一 个 成 功 的 EB-5 项 目 必 须 有 一 个 准备 充分 的 私募 发 行 备忘录 (Private Placement Offering 
Memorandum) 。 该 备忘录 不 仅 需 要 有 经 济 分 析 师 的 参与 ， 而 且 必 须 有 合格 的 证 券 律师 和 移民 律师 的 介入 。 咨 询 顾问 也 可 以 包 
括 金融 专家 ， 如 商业 计划 撰写 人 、 银 行家 、 监 管 账户 管理 人 、 投 资 移 民 在 线 管理 软件 公司 。 





本 节 则 在 提供 一 个 最 基本 的 审慎 调查 标准 ， 并 没有 穷尽 风险 管理 的 所 有 审慎 调查 手段 。 另 有 一 些 值得 投资 人 警惕 的 潜在 欺诈 
的 标志 包括 : 


- 任何 保证 一 定 可 以 获得 永久 绿卡 ， 不 获得 永久 绿卡 无 条 件 退 款 的 声明 。 
“ 任何 保证 到 期 一 定 如 数 还 款 的 陈述 。 

* 任何 关于 项 目 不 存在 任何 风险 的 陈述 。 

“ 多 个 项 目 和 项 目 所 在 区 域 中 心 由 同一 个 人 运营 。 

: 任何 没有 书面 文件 证 实 的 口头 证 明 。 


不 要 被 天 人 花 乱 坠 的 营销 手段 迷惑 ， 自 己 动手 调查 和 研究 。 如 果 你 感觉 不 知 如 何 入 手 ， 那 么 就 聘请 专家 顾问 来 帮助 你 。 


06 怎样 选择 一 个 区 域 中 心 项 目 
Cheryl A.Lane， 注 册 会 计 师 ， 工 商 管理 硕士 ， 美 国 金 融 监管 局 注册 的 投资 银行 家 和 财富 管理 经 理 ， 美 国 金融 监管 局 注册 的 经 
纪 商 Chrysalis Capital Group 创始 人 和 总 裁 。 


一 项 投资 若 要 使 得 投资 人 符合 EB-5 签 证 计划 的 资格 ， 该 投资 必须 是 有 风险 的 。 但 是 ， 投 资 者 并 不 需要 承担 很 大 的 投机 风 
险 ， 并 可 以 通过 进行 仔细 的 尽职 调查 ， 来 减少 风险 的 发 生 。 


如 今 ， 在 EB-5 市 场 上 有 很 多 投资 项 目 可 以 选择 ， 并 且 有 几 种 投资 方法 可 能 满足 EB-5 签 证 计划 的 规定 : 
直接 投资 : 
1) 单一 的 投资 者 可 以 找到 和 投资 将 直接 聘请 所 需 10 名 员工 的 企业 。 


2) 无 论 投资 者 是 作为 有 限 合 伙 人 ， 还 是 有 限 责 任 公司 成 员 ， 都 可 以 与 其 他 投资 人 投资 每 名 投资 者 将 聘请 10 名 新 员工 的 企 


区 域 中 心 投资 : 

1) 可 以 投资 具有 符合 资格 的 项 目的 区 域 中 心 。 

2) 可 以 投资 由 区 域 中 心 赞 助 的 企业 。 

3) 可 以 投资 一 个 由 区 域 中 心 赞助 的 融资 公司 ， 并 把 资金 借 给 区 域 中 心 的 项 目 。 


什么 情况 下 需要 一 个 区 域 中 心 ?》 研 究 与 区 域 中 心 有 关 的 项 目 ， 增 加 了 必须 检查 的 另 一 组 复杂 情形 和 问题 。 但 是 ， 投 资 区 域 中 
心 项 目 也 有 一 定 的 优势 ， 使 它们 值得 额外 的 努力 。 


区 域 中 心 可 以 创建 自己 的 项 目 ， 也 可 以 资助 其 他 开发 商 的 项 目 。 由 区 域 中 心 拥有 或 者 赞助 的 企业 有 能 力 在 周围 经 济 体 中 为 不 
直接 聘 为 该 项 目 公司 的 员工 的 人 创造 更 多 的 就 业 岗 位 。 这 些 间接 的 就 业 岗位 由 被 提交 给 USCIS 的 经 济 影响 报告 书 确定 。 如 果 一 个 
EB-5 融 资 公 司 (向 创造 就 业 岗 位 的 实体 贷款 的 EB-5 投 资 者 群 组 ) 与 区 域 中 心 相关 联 ， 才 有 资格 作为 EB-5 投 资 。 因 为 融资 公司 只 
能 通过 其 向 就 业 岗 位 创造 实体 贷款 来 间接 地 创造 就 业 岗 位 。 一 旦 项 目 符合 资格 ， 那 么 该 项 目 与 区 域 中 心 的 隶属 关系 也 可 以 减少 移 
民 局 处 理 投资 者 申请 的 时 间 。 


不 论 是 通过 直接 或 以 区 域 中 心 的 项 目 或 融资 公司 投资 ， 第 一 步 是 确定 相关 项 目的 可 行 性 。 


一 个 好 的 项 目 是 任何 投资 的 基础 : 无 论 选 择 做 哪 种 类 型 的 投资 ， 最 重要 的 是 研究 该 项 目的 可 行 性 和 项 目 本 身 是 否 符合 USCIS 
的 宗旨 作为 一 个 新 经 济 企业 。 如 果 没 有 一 个 好 的 项 目 就 没有 一 个 很 好 的 投资 ， 而 不 管 要 进行 哪 种 类 型 的 投资 。 没 有 良好 的 项 目 ， 
取得 永久 绿卡 的 可 能 性 大 大 减少 。 


像 考虑 投入 资金 到 任何 创业 企业 一 样 ， 应 该 检查 该 项 目 如 下 内 容 : 该 项 目的 商业 计划 是 否 有 意义 ”支持 财务 预测 的 假设 合理 
吗 ? 谁 是 项 目 开发 者 和 管理 者 ? 他 们 的 背景 和 经 验 是 什么 ? 他们 已 经 成 功 地 完成 类 似 项 目 吗 ? 这 个 项 目 与 他 们 在 过 去 开发 的 项 目 
有 什么 不 同 ? 管理 者 如 何 解 决 这 些 分 歧 ? 项 目 所 在 地 在 哪里 ? 项 目 在 这 个 地 理 位 置 是 否 可 行 ? 这 个 地 理 位 置 将 如 何 增 加 该 项 目 成 
功 的 前 景 ? 项 目 是 否 有 社区 的 支持 ? 来 自 谁 和 什么 样 的 支持 ? 该 支持 的 证 据 是 什么 ? 税收 激励 、 市 政 债券 融资 、 企 业 区 、 土 地 注 
资 或 其 他 有 稽 可 查 的 特许 权 ? 他 们 有 没有 把 该 财产 抵押 ? 适当 的 许可 证 及 牌照 是 否 到 位 ? 建设 资金 是 否 已 得 到 担保 或 承诺 ? 将 如 
何 创造 就 业 岗位 ?》 谁 将 会 执行 这 些 工作 ”在 该 创建 就 业 岗位 的 区 域 是 否 具 有 相应 技能 的 劳动 力 ? 


如 果 投 资 者 不 熟悉 这 种 类 型 的 企业 ， 并 且 在 没有 帮助 的 情况 下 没有 能 力 分 析 这 些 因素 ， 应 委托 由 一 个 独立 的 第 三 方 (具备 这 
种 类 型 企业 的 专业 技术 ) 提供 的 报告 来 提供 一 个 公正 的 分 析 。 该 报告 应 由 在 投资 单位 的 销售 中 没有 既得 利益 ， 并 认为 投资 者 是 他 
的 客户 (不管 谁 支付 他 的 账单 )》 的 一 方 来 编制 。 


好 项 目 并 不 都 是 好 的 投资 : 如 果 项 目 是 一 个 可 行 的 业务 ， 那 么 就 应 该 进行 检查 ， 看 该 资本 结构 是 否 有 能 力 提供 投资 的 风险 / 
回报 价值 。 


整个 项 目 如 何 被 资本 化 ? 项 目 开 发 商 和 他 们 的 利益 相关 者 提供 多 少 资本 ? 他 们 如 何 投入 自己 的 股权 份额 ? 他 们 投入 土地 、 预 
先 开 发 的 基础 设施 、 特 殊 业 务 许可 证 , 或 者 只 是 他 们 的 专业 知识 ? 这 些 投 入 的 价值 是 谁 定 的 ? 财产 如 何 被 利用 ? 在 施工 阶段 ， 贷 


款 价值 比 是 多 少 ? 寻求 永久 融资 时 ， 预 计 贷 款 价值 比 是 多 少 ? 项 目 开 发 和 /或 其 利益 相关 方 对 项 目 贷款 做 个 人 担保 吗 ? 担保 人 有 
经 济 后 劲 履行 其 担保 吗 ? 该 项 目 开发 商 是 否 同 时 有 多 个 正在 进行 的 项 目 ? 项 目的 成 功 是 否 取 决 于 先前 未 完成 项 目的 成 功 ? 是 否 存 
在 多 重 债务 担保 ”担保 人 是 否 有 经 济 能 力 和 耐力 执行 所 有 未 偿还 担保 ”项 目的 计划 是 什么 ， 偿 还 投资 资金 的 估计 时 间 ?” 投 资 预期 
回报 是 多 少 ? 预期 回报 加 上 收 到 绿卡 是 否 为 资金 延伸 使 用 的 可 接受 的 回报 ? 项 目的 结构 是 否 按照 “预期 收益 的 交付 是 可 能 的 ”这 
样 一 种 方式 ? 


EB-5 投 资 者 提供 的 资金 在 整个 项 目 资金 构成 中 占有 多 大 比例 ”在 清盘 的 情况 下 什么 会 优先 偿还 ”在 整个 项 目 资金 构成 中 ， 
投资 资金 的 优先 性 越 高 ， 在 项 目 失败 的 情况 下 越 有 可 能 获得 偿还 。 债 务 在 股权 之 前 偿还 ， 担 保 债 务 在 无 抵押 债务 之 前 偿还 。 当 抵 
押 品 清算 时 ， 偿 还 担保 债务 。 如 果 有 由 同一 抵押 品 作 担保 的 多 个 贷款 ， 则 按照 优先 级 偿还 。 例 如 ， 第 一 抵押 将 首先 还 清 ， 在 第 一 
抵押 人 偿还 后 第 二 抵押 的 持 有 者 只 能 获得 剩 下 的 销售 所 得 款项 。 如 果 投 资 资金 在 整个 项 目 资金 构成 中 优先 性 越 低 ， 则 偿还 的 风险 
越 高 ， 因 此 会 对 回报 率 产 生 更 高 的 期 望 。 例 如 ， 一 个 股票 的 投资 者 可 能 会 希望 他 的 投资 有 6% 的 回报 ， 但 贷款 群 组 的 投资 者 可 能 
会 希望 1%~39% 的 回报 ， 取 决 于 他 的 贷款 的 优先 级 及 用 作 抵 押 的 财产 的 质量 。 


为 什么 项 目 开发 者 想 要 EB-5 资 金 ? 进行 所 有 控制 和 做 出 将 决定 项 目 成 功 与 否 的 决策 的 项 目 开 发 者 ， 在 项 目 失败 的 情况 下 ， 
比 一 旦 投入 就 无 法 控制 其 资金 的 使 用 的 被 动 投资 者 应 该 会 亏损 更 多 。 对 该 项 目 投入 大 量 的 自 有 资金 的 项 目 开发 商 和 经 理会 更 有 兴 
趣 使 得 项 目 成 功 并 按照 承诺 偿还 其 贷款 人 和 投资 者 。 如 果 项 目 只 能 使 用 EB-5 投 资 以 使 项 目 运转 ， 那 么 该 项 目 不 是 一 个 很 好 的 投 
资 候 选项 目 。 如 果 项 目 经 理 在 没有 EB-5 投 资 的 情况 下 能 够 开发 该 项 目 ， 但 承认 EB-5 资 金 为 他 的 项 目 融资 计划 中 的 一 种 廉价 的 选 
择 ， 那 就 是 一 个 更 好 的 投资 候选 项 目 。 任 经验， 寻找 其 EB-5 投 资 群 组 的 整体 投资 资金 投入 低 于 整个 项 目 资金 构成 的 30% 而 不 超 
过 70% 的 股权 的 项 目 。 这 是 一 个 经 验 法 则 ， 并 因 对 有 关 项 目的 实力 的 意见 和 EB-5 投 资 在 整个 项 目 资金 中 优先 性 的 地 位 而 改变 。 


美国 移民 法 和 美国 证 券 法 律 规 定 ， 所 有 这 些 条 款 ， 以 及 涉及 在 一 个 区 域 中 心 项 目 中 进行 被 动 投资 的 风险 ， 都 要 在 称 为 要 约 文 
件 或 私募 备忘录 (PPM) 的 文档 中 进行 非常 详细 的 描述 。 该 文件 必须 由 项 目 管理 人 员 或 其 代理 人 交付 给 投资 者 ， 不 得 有 任何 编 
辑 或 修改 。 如 果 没 有 收 到 原始 状态 下 的 这 些 文件 ， 不 要 投资 于 该 项 目 。 


工作 创造 是 关键 的 天 键 : EB-5 签 证 计划 的 目的 是 创造 新 的 美国 就 业 岗位 或 挽救 美国 处 于 危险 之 中 的 就 业 岗位 。 每 个 EB-5 投 
资 必须 创建 或 保存 10 个 美国 就 业 岗 位 。 在 美国 的 高 失业 率 地 区 (目标 就 业 区 ) 创造 或 挽救 这 些 就 业 岗 位 具有 优先 权 。 每 名 投资 
者 必须 最 低 投资 100 万 美元 到 工作 创建 项 目 ， 除 非 该 项 目 位 于 目标 就 业 区 (TEA) 。 如 果 该 项 目 在 目标 就 业 区 ， 则 每 个 投资 者 必 
须 投 入 工作 创建 实体 的 金额 减少 至 50 万 美元 。 上 述 私 募 备忘录 应 包括 一 份 商 业 计 划 书 ， 描 述 这 些 工作 如 何 被 创建 ， 以 及 就 业 岗 
位 数量 的 计数 依据 。 如 果 该 项 目 声 称 位 于 目标 就 业 区 ， 那 么 这 种 说 法 应 该 由 一 个 政府 文件 或 由 一 个 受 人 尊敬 的 在 EB-5 签 证 申请 
方面 知识 渊博 、 经 验 丰 富 的 经 济 学 家 所 做 的 报告 来 记录 。 如 果 投 资 取决 于 间接 就 业 岗位 的 创造 ， 就 业 岗 位 数量 也 必须 由 经 济 学 家 
的 报告 来 证 明 。 


EB-5 投 资 的 贷款 模式 对 比 股 权 模 式 : 在 中 国 市 场 上 销售 的 许多 EB-5 计 划 都 经 过 结构 化 ， 以 使 EB-5 投 资 者 相信 贷款 比 股 权 投 
资 更 安全 ， 而 购买 贷款 架构 项 目 。 这 不 一 定 是 真 的 。 没 有 投资 永远 是 完全 的 。 而 且 贷 款 的 安全 性 取决 于 许多 因素 ,包括 : 金额 、 
价值 和 抵押 品 的 质量 ;由 贷款 的 抵押 品 做 担保 的 其 他 债务 背后 的 优先 级 ;融资 企业 的 商业 计划 书 的 可 行 性 。 在 EB-5 投 资 的 情况 
下 ， 贷 款 的 安全 性 也 受到 区 域 中 心 的 可 行 性 的 影响 ， 因 为 仅 提 供 融 资 的 EB-5 投 资 必 须 与 区 域 中 心 相关 联 ， 以 获得 间接 的 就 业 岗 


位 数量 。 


当 考 虑 贷款 投资 模式 时 ， 投 资 人 必须 从 贷款 人 的 角度 对 上 述 项 目 进行 相同 的 分 析 。 作 为 贷款 人 ， 如 果 借 款 人 的 项 目 是 成 功 
的 ， 投 资 才能 得 到 偿还 。 在 违约 的 情况 下 ， 将 如 何 获得 偿还 ”哪些 资产 可 以 出 售 ， 如 果 该 项 目 没有 完成 ， 这 些 资产 有 什么 价值 ? 
在 违约 的 情况 下 ， 轮 到 你 之 前 有 多 少 人 会 收取 清算 收益 ? 如 果 EB-5 融 资 公司 的 贷款 处 于 其 他 债务 后 面 的 从 属地 位 ， 而 处 于 更 高 
优先 级 地 位 的 贷款 人 决定 行使 对 抵押 品 的 抵押 权 ， 那 么 该 EB-5 贷 款 人 将 损失 其 全 部 投资 ， 除 非 能 拿 出 这 笔 资金 还 清高 级 贷款 
人 。 在 不 良 资 产 贷款 修改 的 谈判 中 ， 次 级 债务 往往 是 要 讨论 的 第 一 件 事 。 


尽管 通过 贷款 模式 投资 可 能 仍然 会 受到 相当 大 的 风险 ， 这 类 投资 的 预期 回报 肯定 比 做 股权 投资 的 预期 回报 少 。 一 些 EB-5 贷 
款 模式 投资 借 钱 给 区 域 中 心 的 项 目 ， 以 获得 0.5% 这 么 少 的 收益 ， 而 一 些 直 接 股权 模型 向 他 们 的 合作 伙伴 支付 超过 6% 的 回报 率 。 
即使 最 终 拿 到 了 绿卡 ， 这 些 推定 的 风险 权衡 值得 减少 的 回报 吗 ? 


警惕 虚幻 收入 : 根据 美国 税法 ， 有 一 个 名 为 原始 发 行 折价 的 概念 。 这 个 概念 的 意思 是 ， 只 要 有 人 借 钱 并 收取 借款 人 比 市 场 利 
率 较 低 的 费用 ， 贷 款 人 实际 在 做 较 小 的 本 金 贷款 ， 也 借 给 借款 人 贷款 周期 的 市 场 利率 (原始 发 行 折价 ) 。 美 国税 法 要 求 贷款 人 分 
期 偿还 该 原始 发 行 折价 ， 并 报告 为 贷款 周期 每 年 的 利息 收入 。 贷 款 人 必须 缴纳 利息 收入 上 征收 的 税 款 ， 即 使 他 们 没有 收 到 任何 现 
金 来 支 付 这 些 税 款 。 美 国政 府 每 月 公布 利率 ， 告 诉 我 们 他 们 所 认为 的 现行 市 场 利率 。 这 就 是 所 谓 的 “适用 的 联邦 税 
率 ” (AFR) ， 并 且 收 费 低 于 这 个 利率 的 任何 贷款 人 必须 报告 原始 发 行 折价 收入 。 无 现金 流 的 应 税 所 得 被 称 为 “虚幻 收入 ”。 
2014 年 8 月 中 期 贷款 已 公布 的 AFR 约 为 1.89%， 并 一 直 呈 现 上 升 的 趋势 。 


如 果 考 虑 基金 投资 ， 该 基金 筹集 资金 以 贷款 给 区 域 中 心 项 目 ， 请 阅读 贷款 文件 。 贷 款 文 件 的 副本 应 作为 附件 包括 在 私募 备 忘 
录 里 ， 找 一 找 提供 抵押 品名 称 的 规定 。 


抵押 品 有 时 是 土地 ， 有 时 是 租赁 ， 有 时 是 项 目 ， 也 可 以 是 他 们 认为 将 提供 价值 支持 贷款 的 任何 种 类 的 东西 。 优 选 的 抵押 品 是 
土地 ， 价 值 为 贷款 额 的 140%。 首 次 抵押 对 于 任何 形式 的 次 级 债务 是 可 取 的 。 但 是 ， 如 果 项 目 已 经 开始 ，EB-5 实 体 提供 资金 占 项 
目 全 部 资金 比例 过 大 ，EB-5 贷 款 必须 经 常 处 于 建设 贷款 后 面 的 第 2 个 位 置 。 在 这 种 情况 下 ， 寻 求 总 可 用 抵押 品 的 价值 超过 EB-5 贷 
款 总 额 的 140%， 以 及 所 有 债务 高 于 EB-5 项 目 贷 款 ， 并 要 求 在 投资 上 获得 更 高 的 回报 。 


区 域 中 心 的 作用 是 什么 ”区 域 中 心 的 主要 作用 是 让 项 目 有 资格 获得 更 高 的 就 业 岗位 数 ， 让 项 目 有 能 力 为 其 资本 堆栈 慕 集 更 高 
比例 的 EB-5 资 金 。 如 果 EB-5 项 目 并 不 需要 计算 间接 就 业 岗 位 数 ， 以 支持 其 EB-5 资 本 筹集 的 金额 ， 则 它 并 不 需要 区 域 中 心 。 区 域 
中 心 可 以 开发 自己 的 项 目 或 赞助 无 天 的 开发 者 的 项 目 。 区 域 中 心 在 接受 该 项 目的 监管 之 前 将 自行 进行 评估 项 目的 可 行 性 ， 在 同一 
时 间 可 能 有 多 个 项 目 在 它 的 监督 下 。 


一 旦 项 目 与 区 域 中 心 相 关联 ， 并 依赖 于 区 域 中 心 的 指定 范围 ， 以 扩大 就 业 岗 位 数量 ， 区 域 中 心 必须 在 项 目的 生命 周期 内 在 项 
目 所 在 地 理 位 置 内 维护 其 指定 范围 。 任 何 可 能 危及 区 域 中 心 指定 范围 的 事情 也 将 损害 EB-5 投 资 提供 梦 次 以 求 的 绿卡 的 能 力 。 


区 域 中 心 必须 编制 每 年 须 提 交 给 美国 移民 局 的 所 有 报告 ， 包 括 表 格 |-924A， 以 确保 区 域 中 心 保留 其 美国 移民 局 对 区 域 中 心 
指定 范围 。 它 将 监测 并 向 移民 局 及 时 报告 发 生 于 项 目的 结构 、 操 作 、 管 理 、 焦 点 或 活动 的 任何 重大 变动 。 区 域 中 心 将 向 要 求 提供 
关于 该 区 域 中 心 活动 的 报告 或 其 他 信息 的 移民 局 和 任何 其 他 政府 机 构 ， 促 进 和 提供 这 种 报告 和 其 他 信息 。 


区 域 中 心 将 收集 和 维护 关于 各 潜在 和 现 有 的 投资 者 的 个 人 信息 (包括 提交 !-526 申 请 ， 以 美国 移民 局 要 求 的 方式 获得 有 条 件 
的 签证 身份 ) 。 它 会 关注 实现 建设 目标 的 进度 和 提供 就 业 岗 位 数 的 时 间 表 ， 并 将 提供 所 有 必要 的 文件 ， 以 提交 该 投资 者 的 1-829 
申请 (在 所 要 求 的 时 间 内 把 临时 居民 身份 转换 为 永久 居民 身份 )。 


与 区 域 中 心 不 相关 的 项 目 必 须 自行 执行 这 些 任务 。 


区 域 中 心 还 可 以 通过 集中 专家 组 来 辅助 项 目 经 理 ， 该 专家 组 将 会 提供 必要 的 文档 ， 根 据 其 就 业 岗 位 数 、 其 对 其 社区 及 其 作为 
一 个 目标 就 业 区 域 的 位 置 的 经 济 影响 ， 使 该 项 目 符合 EB-5 投 资 的 资格 。 


把 投资 者 带 进 项 目 不 是 一 个 区 域 中 心 的 工作 和 角色， 而且 区 域 中 心 被 禁止 获得 赔偿 或 对 中 间 人 为 项 目 带 来 资金 支付 介绍 费 ， 除 
非 他 们 获 美国 证 券 交 易 委 员 会 (SEC) 许可 ， 成 为 证 券 经 纪 自 营 商 及 金融 业 监管 局 (FINRA) (美国 证 券 界 专业 人 士 的 自律 组 


织 ) 的 会 员 。 


你 应 该 知道 的 关于 区 域 中 心 的 信息 : 谁 是 区 域 中 心 的 所 有 者 、 高 管 以 及 管理 者 ? 有 什么 背景 、 声 誉 和 专业 知识 ?区域 中 心 存 
在 多 久 了 ， 他 们 赞助 了 什么 其 他 项 目 ? 他 们 是 否 有 项 目 历经 整个 周期 ， 并 获得 什么 层次 的 成 功 ? 区 域 中 心 赞助 项 目的 政策 和 程序 


是 什么 ?他 们 之 间 的 合同 要 求 他 们 履行 什么 样 的 服务 ? 他 们 是 否 要 求 项 目 使 用 间接 就 业 岗 位 数 以 便 计算 工作 创造 ? 以 什么 利率 ? 
他 们 有 仍 在 进行 中 ， 并 且 可 能 不 能 满足 移民 局 要 求 的 项 目 吗 ”任何 现 有 项 目的 失败 将 如 何 影响 区 域 中 心 的 可 行 性 ”那样 会 对 你 的 
项 目 产生 不 利 影响 吗 ” 区 域 中 心 有 足 够 的 工作 人 员 ， 以 履行 在 其 管理 下 的 所 有 项 目的 合同 义务 吗 ? 


有 了 时， 最 好 与 具有 很 多 经 验 ， 并 已 经 成 功 地 看 到 或 参与 整个 EB-5 项 目 开 发 周期 的 区 域 中 心 合作 ， 即 已 经 证 明 他 们 有 能 力 从 
他 们 投资 者 的 申请 中 产生 高 比例 的 绿卡 这 样 一 个 区 域 中 心 。 但 是 ， 这 也 只 是 就 事 论 事 。 如 果 有 经 验 的 区 域 中 心 在 过 去 有 过 项 目 问 
题 ， 他 们 对 当前 的 项 目 缺少 绩效 目标 ， 或 有 太 多 的 项 目 ， 以 致 不 能 一 次 充分 处 理 或 它 的 资源 在 其 他 方面 捉襟见肘 ， 那 么 一 个 新 
的 、 干 净 的 区 域 中 心 ， 没 有 遗留 问题 或 利益 冲突 ， 可 能 是 一 个 更 好 的 选择 。 如 果 你 的 项 目 将 被 新 的 区 域 中 心 赞助 ， 研 究 区 域 中 心 
所 有 者 、 主 管 和 经 理 的 专业 知识 ， 判 断 先前 的 经 验 是 否 让 他 们 具有 必要 的 能 使 区 域 中 心 有 效 运行 的 能 力 ， 这 是 很 重要 的 。 


区 域 中 心 必 须 已 被 授权 为 美国 移民 局 指定 的 区 域 学 围 ， 即 就 业 岗位 创建 企业 的 所 在 地 。 可 以 通过 查看 移民 局 网 站 或 审查 移民 
局 颁发 给 他 们 的 信函 找到 区 域 中心 的 指定 区 域 。 区 域 中 心 若 坚 持 让 项 目 开发 者 把 他 们 的 EB-5 莫 集资 金 限 制 在 等 于 或 小 于 80% 的 
就 业 岗 位 数 的 金额 ， 为 意 想不到 的 突 发 事件 提供 一 个 缓冲 ， 这 是 有 利 的 。 如 果 一 个 区 域 中 心 试图 卖 给 你 在 他 们 指定 区 域 之 外 的 一 
个 项 目 ， 那 么 ， 他 们 可 能 违反 了 美国 的 证 券 或 移民 法 ， 而 在 该 项 目 中 投资 是 不 明智 的 。 


小 心 把 投资 销售 给 你 的 人 : 小 心 把 EB-5 投 资 项 目 卖 给 你 的 人 ， 这 些 人 或 单位 可 能 会 削弱 项 目 成 功 的 能 力 。 如 果 从 错误 的 人 
或 以 错误 的 方式 购买 投资 单位 ， 你 的 投资 基金 可 能 会 被 冻结 或 完全 丢失 ， 并 且 可 能 永远 不 会 获得 绿卡 。 


在 美国 ， 被 动 方 式 投资 的 销售 通常 被 认为 是 证 券 的 销售 。 根 据 美国 法 律 ， 区 域 中 心 单位 的 销售 或 区 域 中 心 赞助 项 目 或 融资 公 
司 的 销售 最 有 可 能 是 证 券 销售 。 美 国 证 券 法 对 证 券 被 谁 出 售 以 及 如 何 出 售 给 外 国 投资 者 有 非常 严格 的 规章 制度 。 如 果 侵 犯 了 这 些 
法 律 ， 投资 者 的 资产 可 能 被 冻结 ， 你 的 共同 投资 者 将 有 权 从 项 目 撤 出 资金 ， 而 且 违 规 者 可 能 会 被 追究 刑事 责任 。 


证 券 交 易 委员 会 (SEC) 的 权力 : 2013 年 3 月 ，SEC 冻 结 了 芝加哥 洲际 区 域 中 心 信托 有 限 责任 公司 、 芝 加 哥 会 议 中 心 有 限 责 
任 公司 及 其 经 理 Anshoo R.Sethi 的 资产 。 由 294 个 EB-5 投 资 者 作出 的 投资 被 列 入 资产 冻结 ， 并 花 了 一 年 多 时 间 才 将 1.47 亿 美元 归 
还 给 他 们 。 而 支付 给 区 域 中 心 和 外 国 移民 代理 商 的 1100 万 美元 管理 费 仍 未 归还 给 他 们 。 更 可 悲 的 是 ，294 个 投资 者 没有 收 到 他 们 
为 他 们 的 家 人 寻求 的 绿卡 。 


根据 美国 证 券 法 ， 以 及 如 果 根 据 规则 D (Regulation D) 发 行 证 券 ，EB-5 投 资 被 看 做 私 慕 证券 ， 只 能 出 售 给 合格 投资 者 ， 
即 有 100 万 美元 的 净 资 产 (不 包括 其 家 园 ) 或 年 薪 20 万 美元 (如 果 已 婚 ， 则 30 万 美元 ) 的 人 。 如 果 根 据 此 规则 发 行 证 券 ， 投 资 单 
位 只 可 以 通过 投资 单位 的 发 行人 或 FINRA 持 牌 经 纪 自 营 商 进行 销售 。 两 者 都 可 能 支付 介绍 费 给 中 国 移民 代理 商 ， 以 换取 被 介绍 给 
他 们 的 客户 。 投 资 单 位 市 场 营销 的 所 有 费用 由 投资 者 支付 ， 无 论 是 通过 增加 投资 单位 的 价格 ， 要求 投资 者 在 购买 协议 被 提交 时 支 
付 “ 管 理 费 ”， 还 是 通过 降低 购买 者 的 投资 回报 。 支 付 给 中 国 移民 代理 商 的 介绍 费 的 数额 必须 以 书面 形式 向 投资 者 披露 ， 没 有 这 
样 做 可 能 被 视 为 欺诈 行为 。 

SEC 目 前 正在 向 许多 区 域 中心 发 出 传票 ， 以 检查 为 他 们 的 项 目 带 来 EB-5 投 资 者 的 付款 。 

发 行人 出 售 的 投资 单位 : 发 行人 是 你 买 入 其 证 券 或 股份 的 公司 。 发 行人 可 能 向 EB-5 投 资 者 出 售 有 限 合 伙 关 系 或 公司 内 的 成 


员 利 益 。 除 非 它 使 用 规则 S (Regulation S) 的 规定 向 外 国 中 间 人 支付 一 定 的 费用 ， 如 中 国 移民 代理 商 ， 发 行人 可 能 无 法 对 任何 
人 包括 其 本 身 、 其 雇员 、 其 联 属 公司 、 推 介 律 师 或 其 区 域 中 心 ， 介 绍 EB-5 投 资 者 购买 他 们 的 投资 利益 ， 进 行 任何 形式 的 赔偿 。 


规则 S (Regulation S) : 为 了 符合 规则 S$， 外 国 介绍 费 的 接收 入 必须 不 是 身 处 美国 ， 不 可 以 使 用 任何 美国 商务 手段 ( 即 美 
国 的 邮件 、 电 话 或 互联 网 ) ， 必 须 从 来 没有 违反 任何 美国 证 券 法 ， 必 须 在 他 /她 自己 国家 的 法 律 范围 内 依法 行事 ， 并 且 整 个 交易 
必须 发 生 在 美国 以 外 。 业 务 介绍 费 只 为 向 投资 者 单纯 的 介绍 进行 支付 ， 而 且 中 间 人 可 能 无 法 在 可 投资 性 方面 向 投资 者 提供 建议 。 
该 介绍 费 的 金额 ， 必 须 以 书面 形式 予以 披露 ， 由 投资 者 签署 并 存放 于 发 行人 的 文件 中 ， 并 可 以 由 美国 证 券 监 管 机 构 检 查 。 


中 国 移民 代理 商 : 中 国 移民 代理 商 获 得 向 他 们 的 客户 就 有 关 移民 到 其 他 国家 (包括 美国 的 EB-5 移 民 项 目 事宜 ) 提供 建议 的 


许可 。 他 们 帮助 他 们 的 客户 准备 必要 的 文件 ， 跟 踪 用 于 作出 他 们 的 投资 的 资金 来 源 ， 并 且 往 往 把 他 们 介绍 给 美国 的 专业 顾问 和 在 
美国 提供 的 EB-5 投 资 项 目 。 在 中 国 ， 只 有 许可 代理 商 被 允许 宣传 他 们 的 EB-5 移 民 服 务 。 移 民 代理 商 没 有 提供 有 关 美 国 证 券 的 建 
议 的 授权 。 


中 国 移民 代理 商 的 客户 对 他 们 所 提供 的 服务 支付 费用 ， 而 且 EB-5 投 资 的 发 行人 也 向 代理 商 支 付 把 他 们 的 项 目 介绍 给 代理 商 
的 客户 的 介绍 费 。 发 行人 使 用 从 投资 者 收取 的 管理 费 中 支付 该 费用 。 如 果 管 理 费 不 在 托管 中 保存 ， 如 芝加哥 会 议 中 心 (Chicago 
Conventions Center) ， 若 项 目 失 败 ， 投 资 者 可 能 不 会 被 归还 这 些 费 用 。 


如 果 一 个 经 纪 自 营 商 参与 发 售 ， 则 它 与 移民 代理 商 签订 合同 ， 以 分 配 其 销售 佣金 的 一 部 分 给 他 /她 ， 换 取 获 得 介绍 给 他 的 客 
户 。 直 至 托管 结束 ， 这 些 费用 才能 获得 支付 。 如 果 在 托管 结束 前 项 目 失败 ， 整 个 销售 佣金 和 投资 本 金 一 起 退还 给 投资 人 。 


在 过 去 ， 介 绍 费 往往 由 其 他 人 士 如 律师 事务 所 、 区 域 中 心 (不 是 发 行人 ) 及 各 种 营销 公司 (根据 美国 法 律 未 被 授权 出 售 证 
券 ) 支付 给 代理 商 。 随 着 美国 证 券 交 易 委 员 会 越 来 越 严 格 的 审查 ， 这 一 活动 已 经 有 所 消退 ,但 还 有 一 部 分 仍 在 进行 中 ， 投 资 者 需 
要 注意 。 


美国 证 券 法 律 规定 ， 这 些 费 用 须 完全 披露 给 投资 者 。 


由 FINRA 经 纪 自 营 商 出 售 的 投资 单位 : FINRA 经 纪 自 营 商 是 一 个 受过 专门 培训 并 被 授权 在 美国 公司 (包括 那些 专 为 EB-5 投 
资 创建 的 公司 ) 出 售 证 券 的 公司 。FINRA 经 纪 自 营 商 须 就 他 们 将 考虑 出 售 给 他 们 客户 的 任何 投资 履行 广泛 的 尽职 调查 程序 ， 并 不 
得 依赖 于 他 人 的 尽职 调查 。 他 们 须 一 对 一 确定 向 每 一 个 投资 者 所 做 的 任何 特定 投资 的 适用 性 。FINRA 经 纪 自 营 商 及 其 注册 的 代表 
是 唯一 身 处 美国 ， 被 允许 在 美国 公司 出 售 投资 者 单位 而 接受 赔偿 的 人 。 通 过 访问 FINRA 网 站 www.finra.org 并 点 击 经 纪 商 查看 链 
接 ， 可 以 查看 其 授权 状态 、 投 诉 历史 和 经 纪 自 营 商 及 其 代表 多 年 的 行业 经 验 。 


投资 者 承担 FINRA 经 纪 自 营 商 销售 的 费用 ， 该 费用 是 完全 透明 的 ， 因 为 它 是 通过 增加 投资 单位 的 成 本 来 支付 的 。 一 般 情况 
下 ， 经 纪 自 营 商 的 费用 款项 须 作为 投资 单位 的 成 本 存 入 银行 托管 账户 ， 并 一 直 留 在 托管 账户 中 ， 直 到 资金 被 释放 到 发 行人 。 而 所 
有 补偿 在 投资 私募 备 忘 录 中 是 完全 公开 的 。 如 果 项 目 无 法 结束 托管 ， 则 整个 金额 退还 给 投资 人 。 每 个 EB-5 项 目 中 这 种 费用 安排 
一 般 在 发 行人 与 经 纪 自 营 商 签署 的 合同 中 规定 ， 并 可 能 根据 项 目 和 合同 具体 安排 上 所 不 同 ， 投 资 者 应 查看 该 合同 以 确认 该 项 目 中 
具体 费用 安排 。 


不 像 中 国 的 代理 人 ，FINRA 经 纪 自 营 商 无 须 在 美国 以 外 出 售 EB-5 投 资 。 经 纪 自 营 商 代表 可 与 已 经 身 处 美国 的 学 生 见面 并 提 
供 建议 。 投 资 者 可 来 美国 与 他 的 FINRA 注 册 财 务 顾问 见面 ， 该 顾问 可 以 带 他 去 查看 多 个 项 目 ， 可 以 给 他 提供 可 能 满足 EB-5 投 资 
人 的 目标 和 目的 的 项 目的 具体 建议 。 一 些 经 纪 自 营 商 附属 于 可 以 提供 额外 服务 的 其 他 公司 ， 帮 助 投资 者 的 家 人 顺利 过 渡 到 他 们 在 
美国 的 新 生活 。 


FINRA 经 纪 自 营 商 没有 被 授权 在 其 他 国家 出 售 证 券 ， 他 们 以 发 行人 同样 的 方式 支付 国外 中 间 人 的 介绍 费 。 


足够 理由 来 关闭 一 个 


委员 会 
资 和 签证 申请 。 


Le | 
以 


避免 因 违法 销售 行为 而 造成 的 损失 : 不 当 的 销售 行为 和 佣金 的 不 当 支 付 ， 将 可 能 给 美国 证 券 交 易 
项 目 ， 并 冻结 投资 者 的 资产 。 你 的 共同 投资 者 有 权 退 出 这 笔 交 易 。 尽 量 避 免 这 些 风险 ， 以 保护 你 的 投 


如 果 直 接 与 区 域 中 心 或 区 域 中 心 项 目 合作 ， 询 问 他 们 给 谁 支付 介绍 费用 ， 以 及 谁 支付 这 些 费 用 。 如 果 发 行人 将 通过 区 域 中 心 
或 向 身 在 美国 的 代理 人 支付 赔偿 金 ， 不 要 做 这 样 的 投资 。 这 些 款项 将 违反 美国 证 券 法 。 如 果 非 发 行 方 或 非 经 纪 自 营 丙 将 支付 外 国 
介绍 人 费用 ， 把 你 带 到 美国 来 查看 他 们 的 项 目 ， 不 要 做 这 样 的 投资 。 另 外 ， 根 据 美国 证 券 法 ， 移 民 代 理 商 在 美国 设立 办 公 室 可 以 
妨碍 发 行人 向 该 移民 代理 商 支付 费用 。 


通过 向 区 域 中 心 、 直 接 的 EB-5 项 目 和 FINRA 经 纪 自 营 商 做 介绍 ， 中 国 移民 代理 商会 获得 可 观 的 介绍 费 。 与 中 国 移民 代理 商 
合作 的 投资 者 ， 应 该 询问 他 /她 是 谁 支付 他 们 的 介绍 费 。 如 果 他 们 的 收费 是 来 自 投资 单位 的 发 行人 或 FINRA 经 纪 自 营 商 以 外 的 任 


何人 ， 那么 该 费用 付款 人 违反 了 美国 证 券 法 ， 你 应 该 选择 不 同 的 EB-5 投 资 。 如 果 区 域 中 心 也 是 投资 单位 的 发 行人 ， 其 可 以 接收 
和 支付 介绍 费 。 


如 果 投 资 正 在 由 经 纪 自 营 商 管理 的 友 售 产品 ， 其 代表 为 投资 者 提供 由 移民 代理 商 签 署 的 一 份 文件 ， 该 文件 披露 他 /她 把 投资 
者 介绍 给 经 纪 自 营 商 将 获得 的 介绍 费 ， 那 么 ， 经 纪 自 营 商 必须 提供 该 文档 让 投资 者 确认 和 签名 。 


虽然 EB-5 投 资 单 位 的 发 行人 及 其 区 域 中 心 赞 助 者 必须 如 实地 向 其 投资 者 提供 信息 ， 他 们 并 不 需要 满足 与 FINRA 经 纪 自 营 商 
相同 的 尽职 调查 标准 或 适用 性 要 求 。 如 果 投 资 者 是 直接 与 发 行人 或 其 区 域 中 心 合作 ， 他 们 可 为 投资 者 提供 关于 他 们 项 目的 独立 第 
三 方 尽职 调查 报告 ， 或 获得 为 投资 者 编制 的 报告 。 


不 与 FINRA 经 纪 自 营 商 合作 的 发 行人 及 区 域 中 心 ， 在 认购 协议 被 接受 以 购买 他 们 的 EB-5 投 资 单位 时 ， 将 收取 投资 者 一 定数 
量 的 管理 费 。 有 时 ， 它 是 作为 单独 的 费用 ， 有 了 时 它 是 作为 单位 成 本 中 的 增加 ， 并 与 50 万 美元 最 低 投 资 一 起 存 入 托管 。 如 果 项 目 
中 只 有 50 万 美元 保存 在 托管 直到 确定 1|-526 申 请 ( 即 有 条 件 居留 资格 申请 ) 是 否 被 批准 ， 且 如 果 1-526 申 请 被 拒绝 只 承诺 返回 50 
万 美元 投资 本 金 ， 那 么 管理 费 可 能 在 获 批准 前 被 花费 。 这 种 情况 下 如 果 申 请 被 拒绝 ， 有 可 能 只 有 该 笔 50 万 美元 可 以 退还 。 具 体 
情况 根据 投资 者 签署 的 认购 合同 的 规定 会 有 所 不 同 。 


为 了 防止 因 介绍 给 发 行人 而 支付 给 中 间 人 和 代表 的 费用 产生 损失 ， 投 资 者 应 查看 认购 合同 或 其 他 文件 中 关于 本 金 和 管理 费用 


返还 的 具体 规定 。 


发 行人 、 区 域 中 心 和 FINRA 经 纪 自 营 商 都 必须 依法 提供 关于 投资 接受 人 获得 费用 的 书面 资料 。 所 以 ， 一 旦 投资 者 知道 有 关 佣 
金 和 费用 的 规则 ， 确 定 你 的 顾问 和 代理 人 是 否 被 合法 支付 ， 这 可 能 是 最 容易 调查 的 部 分 。 如 果 你 需要 对 项 目 、 投 资 和 区 域 中 心 进 
行 其 他 实质 性 分 析 的 协助 ， 有 两 种 类 型 专业 人 才 被 授权 帮助 你 分 析 购 买 美国 证 券 的 相关 问题 。 


到 哪里 寻找 帮助 : 从 中 国 移民 代理 商 所 获得 的 意见 只 能 到 这 样 的 程度 了 ， 有 两 种 类 型 的 专业 顾问 可 依法 就 购买 美国 证 券 提 供 
见 。 


计 


FINRA 注 册 的 代表 被 授权 就 已 获得 其 经 纪 自 莒 商 的 合 规 部 门 批准 的 证 券 提 供 建议 。 他 们 只 允许 就 他 们 的 经 纪 自 莒 商 已 经 放 进 
他 们 的 认可 产品 列表 中 的 证 券 提 供 意见 。 一 般 根 据 投 资 单位 成 本 的 百分比 或 其 他 方式 支付 他 们 佣金 。 在 投资 被 释放 给 投资 单位 的 
发 行人 时 ， 他 们 的 佣金 可 以 从 托管 中 支付 。 


注册 投资 顾问 由 SEC 或 在 顾问 所 在 州 的 证 券 专员 授权 提供 财务 规划 和 投资 建议 。 他 们 被 允许 就 投资 选择 提供 具体 建议 。 投 资 
顾问 费 一 般 由 他 们 的 客户 直接 支付 。 他 们 一 般 收 取 固 定 费 用 、 每 小 时 费用 或 基于 投资 价值 的 百分比 的 持续 费用 。 他 们 通常 要 求 前 
期 费用 ， 并 提供 持续 的 月 度 或 季度 账单 。 一 些 注册 投资 顾问 也 是 经 纪 自 营 商 或 与 经 纪 自 莒 商 结盟 。 这 些 顾问 必须 只 限于 对 在 他 们 
的 经 纪 自 营 商 认可 的 证 券 产 品 列表 中 的 投资 提供 建议 。 


07 EB-5 区 域 中 心 风险 历史 


Robert F.Loughran ， 现 任 福 斯 特 关 振 鹏 移民 律师 事务 所 (FosterQuan，LLP) 合伙 人 ， 在 移民 和 国籍 法 领域 通过 了 德 克 萨 斯 州 
法 律 专 业 委 员 会 (Texas Board of Legal Specialization) 认证 。 


简介 


阿 


对 于 希望 获得 低 息 资本 的 开发 者 ， 以 及 原本 可 能 主要 希望 获得 非 货币 性 的 美国 合法 永久 居民 身份 “收益 ”的 外 国 投资 者 而 
， 投 资 移民 计划 (简称 “计划 ”) 可 以 实现 双赢 。 但 是 ， 由 于 各 种 移民 法 规 可 能 会 遭 到 曲解 ， 因 而 可 能 导致 开发 者 与 外 国 投资 


ID 


者 的 相应 需求 无 法 完全 保持 一 致 的 情况 。 

例如 ， 为 了 获得 |-526 移 民 申 请 资格 ， 外 国 公 民 的 投资 在 商业 意义 上 必须 “承担 风险 ”。 该 风险 要 求 意味 着 无 法 保证 申请 人 
能 够 收回 投入 商业 企业 的 投资 。 除 了 投资 者 的 商业 风险 要 求 外 ， 还 存在 许多 与 投资 相关 的 其 他 风险 。 我 们 会 发 现 ， 由 于 规划 不 周 
全 、 缺 乏 管 理 经 验 、 明 目 张 胆 的 欺诈 或 者 一 般 情况 下 的 不 利 经 济 状 况 ， 相 当 一 部 分 商业 企业 都 可 能 经 历 一 定 程度 的 投资 资本 部 分 
或 全 部 亏损 。 


由 美国 移民 局 指定 的 EB-5 区 域 中 心 使 得 投资 移民 计划 获得 飞速 增长 1。 投资 于 指定 的 EB-5 区 域 中 心 项 目 ， 容 易 证 明 满足 了 
创造 就 业 机 会 的 要 求 由 。 但 是 ，EB-5 区 域 中 心 的 持续 合 规 性 问题 是 投资 移民 计划 所 面临 的 风险 之 一 。 按 照 监管 机 构 要 求 ， 美 国 
移民 局 能 够 以 不 遵守 计划 要 求 为 由 终止 区 域 中 心地 位 Bl]。 如 果 EB-5 区 域 中 心 的 地 位 被 取消 ， 依 赖 宽松 的 就 业 机 会 创造 证 据 获得 
初步 资格 的 EB-5 投 资 者 则 可 能 会 遭 到 美国 移民 局 的 拒绝 由。 同样 ， 如 果 EB-5 区 域 中 心 的 地 位 被 取消 ， 则 有 条 件 的 永久 居民 可 能 
无 法 消除 永久 居留 限制 条 件 [1 

潜在 的 EB-5 投 资 者 ， 应 当 了 解 区 域 中 心 持 续 存在 所 面临 的 威胁 。 投 资 移民 计划 方面 的 相关 经 历 表明 ，EB-5 投 资 者 与 区 域 中 
心 和 相关 的 开发 者 应 具有 不 少 于 5 年 的 关系 。 在 5 年 之 内 ， 国 家 经 济 状况 、 行 业 表现 甚至 家 庭 关 系 都 有 可 能 发 生 显著 变化 。 一 般 

言 ， 区 域 中 心 由 其 所 批准 的 地 理 范围 、 行 业 范围 以 及 具体 项 目 加 以 限定 。 在 许多 情况 下 ， 正 式 修改 必须 得 到 美国 移民 局 批准 ， 
这 意味 着 若 对 发 生变 化 的 项 目 进行 投资 ， 则 部 分 EB-5 区 域 中 心 可 能 缺少 保持 合 规 所 需要 的 适应 性 。 鉴 于 上 述 不 确定 性 以 及 大 量 
利益 处 于 危险 之 中 ， 因 此 应 在 合同 中 详 述 预期 、 权 利 与 法 律 追 索 权 并 予以 留存 。 


导 


美国 移民 局 终止 命名 的 权限 


在 过 去 3 年 内 ， 美 国 移民 局 多 次 解除 EB-5 区 域 中 心 。 在 多 种 情况 下 ， 都 存在 陈述 不 一 致 甚至 可 能 存在 舱 诈 的 “幽灵 ”。 在 终 
止 这 些 区 域 中 心 时 ， 通 常 都 是 源 于 无 法 推动 经 济 增长 。 根 据 监 管 机构 的 意见 (HH， 美 国 移民 局 可 以 出 于 多 种 原因 终止 区 域 中心 命 
名 ， 其 中 包括 : 


1) 区 域 中 心 无 法 提交 所 需 信息 。 
2) 区 域 中 心 不 再 推动 经 济 增长 ， 包 括 更 多 的 出 口 销售 、 改 进 的 区 域 生产 力 、 就 业 机 会 创造 ， 以 及 更 多 的 国内 资本 投资 。 


自 2010 年 11 月 23 日 正式 开始 ，EB-5 区 域 中 心 必须 逐年 提交 |-924A 表 ， 若 未 提交 |-924A 表 ， 则 可 能 导致 除名 [/]。 


区 域 中 心 除名 的 理论 依据 摘要 


在 回顾 近期 区 域 中 心 除名 案例 中 ， 除 名 的 理论 依据 如 下 所 示 : 

1) 美国 移民 局 将 会 以 创造 的 就 业 机 会 不 足 为 由 对 区 域 中 心 进行 除名 。 

2) 美国 移民 局 将 会 以 无 法 推动 经 济 增长 为 由 对 区 域 中 心 进行 除名 。 在 这 一 方面 ， 美 国 移民 局 将 会 询问 : 
@ 过 去 几 年 内 ， 共 有 多 少 投资 者 使 用 该 区 域 中 心 ? 

@ 区 域 中 心 或 区 域 中 心 主要 负责 人 是 否 提交 过 破产 申请 ， 或 者 表示 经 济 趋 于 疲软 ? 

@ 此 前 文件 中 的 陈述 是 否 证 实 是 真实 的 ? 


3) 如 果 区 域 中 心 无 法 按照 业务 规划 以 及 使 用 合理 方法 对 就 业 岗 位 进行 估算 的 经 济 分 析 ， 进 而 以 可 证 实 的 详细 内 容 表明 其 项 


目 将 会 创造 就 业 机 会 ， 则 可 能 会 遭 到 美国 移民 局 除名 。 

4) 若 区 域 中 心 的 项 目 不 再 具有 可 行 性 ， 且 区 域 中 心 实体 不 再 监督 其 在 最 初 为 区 域 中 心 命名 而 提交 的 申请 中 列 示 的 项 目 及 投 
资 ， 则 该 区 域 中 心 可 能 遭 到 美国 移民 局 除名 。 

5) 若 其 活动 违反 美国 移民 法 相关 规定 上 且 显 示 出 严重 漠视 移民 法 ， 则 该 区 域 中 心 可 能 遭 到 美国 移民 局 除名 。 

获得 的 经 验 教训 : 如 果 美 国 移民 局 解除 了 区 域 中 心 职 权 ， 则 在 处 理 其 移民 案例 的 过 程 中 ，EB-5 投 资 者 可 能 处 于 两 难 境地 。 
此 外 ， 如 果 证 实 此 前 的 批准 基于 虚假 陈述 ， 也 存在 此 前 批准 的 案例 受到 重新 讨论 与 拒绝 的 可 能 性 。 


1. 维 克 多 维尔 (Victorville) 区 域 中 心 


在 维 克 多 维尔 区 域 中 心 (Victorville RC) 的 案例 中 ， 美 国 移民 局 曾 于 2009 年 6 月 批准 维 克 多 维尔 区 域 中 心 ， 但 是 ， 美 国 移 
民 局 随后 又 于 2010 年 10 月 10 日 终止 了 维 克 多 维尔 区 域 中 心 。 在 维 克 多 维尔 区 域 中 心 提交 动议 ， 且 响应 随后 的 证 据 要 求 后 ， 美 国 
移民 局 于 2011 年 5 月 24 日 发 布 了 最 终 终止 通知 。2011 年 12 月 21 日 ， 行 政 申诉 办 公 室 (Administrative Appeals Office) 确认 了 
除名 决定 [61。 

美国 移民 局 表示 ， 之 所 以 终止 维 克 多 维尔 区 域 中 心 ， 是 因为 该 区 域 中心 无 法 通过 创造 就 业 岗 位 推动 经 济 增长 。 根 据 行政 申诉 
办 公 室 宣告 的 决定 ， 维 克 多 维尔 区 域 中心 只 有 在 被 怀疑 的 就 业 岗 位 被 创造 出 来 之 后 ， 才 能 寻求 EB-5 投 资 资本 。 记 录 显 示 ， 维 克 
多 维尔 区 域 中 心 借 助 过 渡 融 资 建立 了 一 个 工业 废水 处 理 设施 (IWWTF) 项 目 。 由 于 过 渡 融 资 的 结构 ， 在 投资 者 投入 其 EB-5 资 本 
之 前 ,该 工业 废水 处 理 设施 即 开始 聘用 员工 且 项 目 施 工 进度 接近 90% 竣 工 。 因 此 ， 美 国 移民 局 认定 ， 维 克 多 维尔 区 域 中 心 错误 地 
申报 了 移民 投资 就 业 机 会 创造 结果 ， 因 为 这 些 岗 位 在 EB-5 资 本 投入 该 项 目 之 前 即 已 存在 。 


2. 埃 尔 蒙 特 (El Monte) 区 域 中 心 


埃 尔 蒙特 区 域 中 心 (El Monte RC) 由 美国 移民 局 于 2008 年 6 月 批准 。 在 3 年 后 的 2011 年 ， 美 国 移民 局 发 出 了 终止 埃 尔 蒙特 
区 域 中 心 的 通知 。 在 提交 动议 失败 之 后 ， 行 政 申诉 办 公 室 于 2012 年 7 月 23 日 确认 了 区 域 中 心 除名 决定 。 埃 尔 蒙 特区 域 中 心 之 所 以 
被 终止 ， 是 因为 美国 移民 局 认定 该 区 域 中 心 无 法 推动 经 济 增长 [3]。 


2009 年 与 2010 年 ， 埃 尔 蒙 特区 域 中心 提 交 了 年 度 报告 。 在 2009 年 年 度 报告 内 ， 埃 尔 蒙 特区 域 中 心 查 明了 一 位 投资 者 ,在 
2010 年 的 报告 内 ， 其 查 明了 第 二 位 投资 者 。 在 2011 年 7 月 11 日 的 通知 中 ， 美 国 移民 局 列举 了 以 下 因素 : 


1) 埃 尔 蒙特 区 域 中 心 仅 获 得 两 位 投资 者 。 
2) 其 破产 程序 证 实 ， 埃 尔 蒙特 区 域 中 心 的 财务 资源 不 足以 名 现 其 陈述 。 


3) 埃 尔 蒙特 区 域 中 心 实 际 上 对 其 声称 拥有 的 财产 没有 所 有 权 。 
3. 布 埃 纳 文 图 拉 湖 (Lake Buena Vista) 区 域 中 心 


布 埃 纳 文 图 拉 湖区 域 中 心 (LBV RC) 最 初 由 美国 移民 局 于 2008 年 9 月 批准 。 此 后 ， 布 埃 纳 文 图 拉 湖 区 域 中 心 获得 了 多 项 修 
改 区 域 中 心 命名 的 批准 。 但 是 ， 美 国 移民 局 却 于 2011 年 12 月 发 布 了 终止 布 埃 纳 文 图 拉 湖 区 域 中 心 的 通知 ，2012 年 3 月 进行 了 面 
询 ， 并 于 2012 年 7 月 23 日 发 布 了 终止 布 埃 纳 文 图 拉 湖区 域 中 心 的 最 终 通 知 [10]。 

美国 移民 局 认定 ， 其 之 所 以 终止 布 埃 纳 文 图 拉 湖 区 域 中 心 ， 是 因为 该 区 域 中 心 无 法 获得 连续 的 合 规 性 ， 目 无 法 与 投资 移民 计 


划 推 动 经 济 增长 的 要 求 保持 一 致 。 具 体 而 言 ， 美 国 移民 局 指出 ， 该 区 域 中 心 未 提交 统计 上 有 效 的 就 业 岗位 创造 分 析 报告 。 该 分 析 
报告 的 数据 来 源 与 分 析 方 法 错误 百出 。 此 外 ， 例 如 市 场 竞争 者 分 析 显 示 腾 宿 服 务 显著 超出 其 力所能及 的 范围 ， 损 害 了 布 埃 纳 文 图 


拉 湖 区 域 中 心 根据 增加 游客 支出 的 主张 来 满足 必要 的 EB-5 就 业 岗 位 创造 要 求 的 能 力 。 美 国 移民 局 总 结 认为 ， 布 埃 纳 文 图 拉 湖 区 
域 中 心 无 法 按照 业务 规划 以 及 使 用 合理 方法 对 通过 EB-5 资 本 投资 所 创造 的 就 业 岗 位 进行 估算 的 经 济 分 析 ， 进 而 以 可 证 实 的 详细 
内 容 表 明 其 项 目 将 会 创造 就 业 机 会 。 


4.Mamtek 区 域 中心 


美国 移民 局 于 2011 年 8 月 批准 了 Mamtek 区 域 中 心 (Mamtek RC) 。Mamtek 区 域 中 心 曾 计划 在 密苏里 州 Moberly 市 建设 
一 座 半 乳 蔗糖 生产 设施 。 但 在 区 域 中 心 批准 后 的 3 个 月 内 ， 美 国 移民 局 发 布 了 有 意 终止 该 区 域 中 心 的 通知 。 美 国 移民 局 最 终于 
2012 年 4 月 11 日 对 Mamtek 区 域 中 心 进行 除名 。 在 该 案例 中 ， 美 国 移民 局 在 审查 Mamtek 投 资 者 提交 的 |-526 个 人 投资 者 移民 申 
请 书后 ， 认 为 原 定 的 资本 投资 项 目 不 可 行 [11]。 


根据 最 初 的 业务 规划 ，Mamtek 区 域 中 心 是 单个 有 限 责任 公司 成 员 ，Mamtek，U.S.，Inc. 是 其 所 有 者 。 美 国 移民 局 随后 发 
现 Mamtek 区 域 中 心 不 再 管理 其 在 最 初 区 域 中 心 命名 申请 中 列举 的 项 目 及 投资 。 相 反 ，Mamtek 区 域 中 心 被 一 家 新 公司 控制 ， 并 
由 Moberly 市 进行 监督 。 因 此 ， 美 国 移民 局 认定 ， 在 与 未 来 项 目 相关 的 佑 算 就 业 岗 位 创造 方面 ，Mamtek 区 域 中 心 无 法 再 获得 信 
任 。 


美国 移民 局 在 其 决定 中 指出 ， 尽 管 存在 针对 的 Mamtek U.S.，Inc. 的 破产 程序 ， 但 并 不 能 妨碍 美国 移民 局 行使 其 权利 ， 以 确 
保 Mamtek 区 域 中 心 履行 其 作为 一 个 区 域 中 心 的 法 定 及 监管 义务 。 美 国 移民 局 之 所 以 批准 终止 Mamtek 区 域 中 心 ， 是 因为 其 认为 


该 区 域 中 心 不 再 有 助 于 推动 经 济 增长 。 此 后 ， 相 继 发 生 了 一 系列 法 律 程序 ， 包 括 由 密苏里 州 发 起 的 强制 执行 行动 [2]。 
5. 芝 加 哥 洲际 区 域 信托 中 心 


芝加哥 洲际 区 域 信托 中 心 (Intercontinental Regional Trust Center of Chicago，Chicago RTC) 成 立 于 2010 年 8 月 16 
日 ， 由 美国 移民 局 于 2011 年 6 月 9 日 批准 。2013 年 11 月 20 日 ， 美 国 移民 局 发 布 了 终止 芝加哥 洲际 区 域 信托 中 心 的 最 终 通 知 ， 终 止 
对 其 作为 EB-5 批 准 的 区 域 中 心 的 命名 。 美 国 移民 局 之 所 以 做 出 除名 决定 ， 是 因为 芝加哥 洲际 区 域 信托 中 心 “ 从 事 了 有 违 美 国 移 
民法 的 活动 ， 且 证 据 显示 其 严重 漠视 美国 移民 法 ”[ 3。 


芝加哥 洲际 区 域 信托 中 心 及 其 附属 公司 芝加哥 会 议 中 心 有 限 责 任 公 司 (ACCC) 一 道 寻 求 投资 者 融资 ， 以 便 在 芝加哥 地 区 建 
造 “ 全 球 首座 零 碳 排放 白金 LEED 认 证 ”的 酒店 及 会 议 中 心 。 但 是 ，2013 年 2 月 6 日 ， 美 国 证 券 交易 委员 会 对 芝加哥 洲际 区 域 信托 
中 心 、 芝 加 哥 会 议 中 心 有 限 责 任 公司 ， 以 及 这 两 家 实体 的 创始 人 兼 管理 成 员 Anshoo Sethi 发 起 控告 。 美 国 证 券 交 易 委员 会 声 
称 ， 自 2011 年 11 月 开始 ， 芝 加 哥 洲际 区 域 信托 中 心 鞭 骗 性 地 出 售 了 147000000 多 美元 的 证 券 ， 并 针对 每 位 投资 者 另外 收取 了 
41400 美 元 的 管理 费 。 这 项 计划 的 目标 投资 者 超过 250 位 ， 收 取 的 管理 费 总 额 高 达 11000000 美 元 ，sSethi 曾 声称 若 EB-5 签 证 申请 
被 驶 回 ， 则 将 管理 费 返 还 给 投资 者 。 但 是 ， 在 这 11000000 美 元 当中 ，90% 以 上 要 么 已 被 Sethi 挥 雷 ， 要 么 流入 了 其 在 中 国 香港 开 
设 的 银行 账户 。 美 国 证 券 交易 委员 会 进一步 指证 ， 芝 加 哥 洲际 区 域 信托 中 心 通过 来 自 卡 塔 尔 投资 局 (Qatar Investment 
Authority) 与 凯 悦 酒店 (Hyatt Hotels) 的 欺诈 信函 、 高 估 其 拥有 的 房地产 价值 ， 以 及 虚假 陈述 其 已 获得 酒店 建设 所 需要 的 全 
部 必要 许可 与 批准 等 方式 ， 向 美国 移民 局 做 出 了 充足 融资 的 虚假 证 明 。 


在 2013 年 11 月 20 日 发 出 的 最 终 终止 通知 中 ， 美 国 移民 局 认定 : @@ 芝 加 哥 洲际 区 域 信托 中 心 “ 从 事 了 有 违 美 国 移民 法 的 活 
动 ， 且 证 据 显 示 其 严重 漠视 美国 移民 法 ”。@ 芝 加 哥 洲 际 区 域 信托 中 心 “ 无 法 证 明 其 能 够 在 批准 的 地 理 区 域内 继续 推动 经 济 增 
长 ， 提 升 区 域 生产 力 、 创 造就 业 机 会 或 者 吸引 更 多 的 国内 资本 投资 "114。 


区 域 中 心 除 名 对 EB-5 投 资 者 的 影响 


当 美 国 移民 局 终止 某 区 域 中 心 且 EB-5 投 资 者 根据 自身 状况 在 其 中 拥有 待 决 移民 案件 时 ， 根 据 投资 者 在 区 域 中 心 被 除名 之 时 
发 现 自身 所 处 的 案件 阶段 ，EB-5 投 资 者 所 受到 的 移民 影响 及 其 可 用 的 程序 补救 措施 有 所 不 同 。 


1) 如 果 投 资 者 的 资金 仍旧 由 第 三 方 保管 ， 未 被 区 域 中 心 丢 失 ， 则 该 投资 者 可 能 被 允许 将 其 投资 转移 至 新 项 目 及 新 区 域 中 


2) 如 果 项 目 独 立 于 区 域 中 心 且 该 区 域 中 心 被 终止 ， 则 根据 有 限 条 件 ， 在 相同 区 域 拥 有 针对 同一 行业 政府 批准 的 不 同 区 域 中 
心 “ 保 护 ” 下 ， 该 项 目 可 能 会 继续 下 去 。 


3) 如 果 区 域 中 心 被 除名 ， 且 资金 已 经 用 尽 ， 无 法 收回 ， 则 投资 者 的 资金 及 其 移民 福利 均 将 丧失 。 


结论 


一 


投资 者 应 当 了 解 区 域 中 心 所 隐藏 的 风险 ， 且 不 能 依赖 政府 对 区 域 中 心 的 批准 ， 即 区 域 中 心 获得 政府 批准 并 不 意味 着 政府 能 够 
保证 投资 。 周 详 的 规划 、 研 究 与 尽职 调查 能 够 降低 经 济 损失 。 通 过 此 前 的 区 域 中 心 失败 案例 ， 投 资 者 可 以 从 中 学 到 更 多 。 具 体 而 


吕 


1) 财务 预期 要 合乎 情理 ， 不 受 移民 事务 影响 。 

2) 应 公开 财务 安排 ， 核 实 所 有 费用 、 参 与 和 接收 费用 的 所 有 相关 方 及 代理 人 ， 并 留存 证 据 。 

3) 在 被 选 定 为 区 域 中 心 后 ， 开 发 者 不 能 拖延 。 他 们 必须 吸引 投资 者 ， 开 始 相关 活动 ， 否 则 可 能 会 被 收回 批准 。 

4) 美国 移民 局 可 能 会 从 公开 、 私 人 与 机 构 渠道 来 源 收集 相反 或 负面 财务 信息 ， 进 而 撤销 区 域 中 心 。 

5) 区 域 中 心 管理 人 员 与 项 目 开发 者 的 经 验 及 业绩 记录 与 投资 的 长 期 成 功 息息相关 。 

6) 经 济 预 期 要 现实 ， 或 许 应 该 适当 保守 一 些 ， 以 便 能 够 持续 5~ 10 年 时 间 ， 而 投资 移民 项 目 需要 在 此 段 时 间接 受 美国 移民 局 


的 审查 与 批准 。 
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08 “证券 法 在 EB-5 投 资中 的 应 用 


Michael Dunn ，Matk Katzoff，Wan Li，Angelo Paparelli，Gregory White， 美 国 Seyfarth Shaw 律 师 事务 所 。 


EB-5 证 券 的 发 行 一 一 对 证 券 法 高 层次 综述 


我 们 忠告 EB-5 债 券 的 改行 人 和 给 予 协助 的 人 仔细 地 审核 相关 重要 联邦 证 券 法 案 。 两 个 与 EB-5 行 业 有 直接 关联 的 联邦 法 律 是 
1933 年 的 证 券 法 (Security Act of 1933， 简 称 1933Act) [0 和 1934 年 的 证 券 交 易 法 (Security and Exchange Act of 1934， 
简称 1934Act) 外。 总 的 来 说 ，1933Act 主 要 关注 证 券 的 发 行 和 销售 (交易) ， 而 1934Act 主 要 关注 于 证 券 交 易 市 场 的 调控 ， 以 
及 对 交易 参与 者 如 经 纪 人 和 卖方 的 管理 。 


1. 何 为 证 券 ? 
最 常见 的 EB-5 收 益 为 有 限 合伙 中 的 权益 。 有 时 ，EB-5 项 目 也 可 能 是 投资 人 可 以 购买 成 员 收 益 的 有 限 责 任 公司 ， 而 另 一 种 更 
少见 的 方式 是 投资 人 购买 公司 的 股份 。 


股票 是 一 种 契约 /证 券 ， 它 是 在 1933Act 第 二 节 (a) (1) 有 关 证 券 的 定义 中 明确 列 出 的 一 种 Bl]。 最 高 法 院 曾 判决 任何 形式 
的 股票 要 约 和 销售 即 构成 债券 由 。 在 把 这 个 定义 实施 到 其 他 投资 工具 上 时 ， 最 高 法 院 发 觉 这 个 定义 “很 是 宽广 ” ，““ 我 们 商业 世 
界 中 很 多 投资 工具 /方式 都 属于 通常 的 证 券 概念 ”， 可 以 包含 “股票 和 债券 ， 以 及 其 他 无 数 各 种 各 样 的 为 利用 他 人 的 资金 来 获 利 


而 创造 出 来 的 手段 ”D]。 


1946 年 最 高 法 院 为 证 券 法 第 二 节 (a) (1) 制定 了 构成 投资 合同 〈 即 证 券 ) 的 要 素 [ol。Howey Test (Howey 测 试 ) 列举 
了 在 证 券 法 的 精神 下 ， 使 得 一 项 投资 工具 /方式 成 为 投资 合同 的 四 个 元 素 。 


1) 一 项 资金 投资 ; 

2) 有 获 利 的 期 望 ; 

3) 来 自 于 普通 企业 ; 

4) 主要 依靠 发 起 人 或 第 三 方 。 

虽然 Howey Test 用 来 分 析 投 资 合同 ， 最 高 法 院 后 来 决定 第 二 节 (a) (1) 中 对 于 作为 债券 的 契约 的 无 所 不 包 的 被 公认 为 证 


券 的 投资 工具 /方式 条 款 其 实在 定义 上 与 投资 合同 有 相同 的 意义 [/]。 相 应 的 ， 当 评估 其 他 投资 工具 /方式 ， 包 括 与 EB-5 相 关 最 党 
发 行 的 有 限 责 任 合伙 利益 和 有 限 责任 公司 利益 时 ，Howey Test 也 被 用 来 决定 这 些 利益 是 否 构成 证 券 。 


在 分 析 以 有 限 合伙 或 有 限 责任 公司 作为 投资 载体 的 EB-5 项 目 收益 时 ， 很 明显 ，Howey Test 中 的 头 三 个 标准 都 满足 。 唯 一 有 
问题 的 是 第 四 个 ， 即 投资 是 否 主 要 依靠 他 人 的 力量 。EB-5 项 目 要 求 EB-5 的 投资 者 介入 新 企业 的 管理 中 ， 可 以 是 通过 承担 日 常 的 
管理 责任 或 是 通过 参与 政策 的 制定 。 所 以 对 于 一 个 移民 投资 者 来 说， 在 投资 中 维持 一 个 纯粹 消极 的 角色 是 不 够 的 。 粗 略 分 析 ， 这 
种 在 EB-5 项 目 中 对 消极 投资 的 限制 ， 使 得 EB-5 项 目 中 判断 是 否 构成 证 券 的 Howey Test 中 最 后 一 个 条 件 能 否 得 到 满足 值得 怀疑 。 


有 限 合 伙 的 组 织 结构 是 唯一 一 个 被 USCIS 明 文 批准 的 针对 EB-5 的 组 织 结构 。 获 得 有 限 合伙 利益 的 投资 者 ， 除 了 明文 规定 拥 


有 的 用 来 参与 运行 、 管 理 和 控制 有 限 合 伙 利 益 的 有 限 的 法 律 权利 外 ， 不 拥有 其 他 的 权利 。 这 些 法 律 权 利 总 的 来 说 包含 获得 信息 和 
在 有 有 异常 交易 时 的 表决 权 (事先 取得 同意 ) ， 尽 管 缺乏 对 日 常 管 理 的 参与 ， 但 是 这 些 有 限 权利 的 拥有 被 视 为 充分 满足 了 EB-5 中 
禁止 消极 投资 的 规定 。 又 由 于 在 有 限 合 伙 中 的 投资 者 总 的 来 说 缺乏 日 常 运行 和 管理 ， 并 且 他 们 的 获 利 基本 上 是 来 源 于 他 人 的 努 
力 ， 因 此 Howey Test 中 的 第 四 个 条 件 也 能 得 到 满足 。 


对 于 采取 有 限 责 任 公司 组 织 结构 的 EB-5 项 目 ， 需 要 更 深入 的 分 析 才 能 判断 他 们 属 不 属于 证 券 (能 不 能 满足 Howey Test 的 全 
部 四 个 条 件 ) ， 因 为 缺乏 具有 明确 定义 权利 的 相关 法 律 。 总 的 来 说 ， 以 有 限 责任 公司 形式 的 EB-5 项 目 会 要 求 投资 者 成 为 管理 
者 ， 典 型 情况 下 ， 会 指派 某 些 投资 人 成 为 具有 公司 日 常 管理 权限 的 官员 。 


这 种 形式 下 的 权益 还 是 不 是 证 券 ， 取 决 于 充当 管理 者 的 投资 人 的 数目 。 如 果 投 资 人 很 少 ， 以 至 于 整个 有 限 责任 公司 被 少数 几 
个 人 紧密 地 控制 ， 那 么 Howey Test 中 第 四 个 条 件 里 的 “主要 ”的 要 求 就 不 能 满足 了 ， 因 而 这 样 的 权益 就 不 能 成 为 证 券 。 当 然 这 
种 管理 方式 只 适用 于 小 企业 ， 当 有 很 多 投资 人 加 入 公司 决策 过 程 中 时 ， 管 理 这 种 机 构 并 取得 区 域 中 心 的 商业 目标 就 会 变 得 很 难 。 
然而 如 果 在 一 个 项 目 中 有 超过 一 定数 量 的 投资 人 ， 那 么 Howey Test 中 的 第 四 个 条 件 就 有 可 能 得 到 满足 ， 原 因 就 在 于 众多 高 管 的 
管理 权 会 稀释 每 一 个 投资 人 的 控制 力 ， 从 而 使 得 投资 主要 取决 于 别 的 投资 管理 者 的 工作 和 成 绩 。 


2.1933Act 的 重要 条 款 

如 上 面 所 提 到 的 ， 在 联邦 和 州 的 证 券 法 律 下 ，EB-5 项 目的 投资 几乎 肯定 可 以 成 为 “证 券 ”。 

联邦 和 州 的 证 券 法 规定 了 证 券 的 发 行 一 定 要 通过 注册 ， 或 有 注册 座 免 的 资格 (61。 

注册 (包含 了 向 SEC 递 交 首 次 公开 发 行 IPO 或 二 级 公共 发 行 的 注册 声明 ) 是 一 个 漫长 而 昂贵 的 过 程 ， 而 且 整 个 过 程 受到 SEC 
的 调控 。 而 注册 雁 免 发 行 是 一 个 更 值得 考虑 的 快速 且 经 济 的 捷径 。 到 目前 为 止 ， 容 免 发 行 是 EB-5 发 行者 用 来 筹集 资金 的 主要 手 
段 。 

1933Act 的 第 四 节 (2) 中 指出 在 第 五 节 所 规定 的 注册 要 求 并 不 适用 于 “由 不 牵涉 任何 公共 发 行 的 发 行人 所 进行 的 交易 ”。 
发 行人 的 定义 可 以 在 1933Act 的 第 二 节 (a) ” (4) 中 找到 [10]， 在 这 个 定义 中 ,发 行人 包括 发 行 或 提议 发 行 证 券 的 个 人 。 而 在 
1933Act 中 没有 “公共 发 行 ” 的 定义 。 这 是 一 个 有 相当 复杂 度 的 问题 ， 最 好 是 由 相应 的 证 券 律师 来 帮助 决定 ， 因 为 它 取决 于 对 应 
证 券 发 行 的 一 些 特定 事实 和 环境 ， 以 及 发 起 投资 人 的 本 质 和 复杂 度 。 

为 了 应 付 由 于 第 四 节 (2) 下 面 的 “公共 发 行 ”的 构成 所 带 来 的 不 确定 性 ，SEC 启 动 了 506 规 则 (Rule 506) 作为 规则 
D (Regulation D) 的 一 部 分 [11]。506 规 则 是 一 个 “安全 港 ”。 如 果 满 足 506 规 则 的 所 有 条 件 ， 则 自动 满足 第 四 节 (2) 中 的 所 
有 条 件 。 然 而 没 能 满足 506 规 则 的 要 求 并 不 意味 着 不 能 申请 另外 一 个 容 免 。 

第 四 节 (2) 下 的 雁 免 条 件 是 独立 于 506 规 则 的 ，4 (2) ”( 即 第 四 节 (2) ) 下 的 条 件 不 是 “安全 港 ”。 因 而 ， 一 个 只 依靠 第 
四 节 (2) 规则 的 发 行人 可 能 会 很 难 证 明 所 须 座 免 的 存在 。 所 以 对 于 有 众多 投资 者 的 重大 EB-5 发 行 来 阅 ， 强 烈 推 荐 使 用 规则 D 提 
供 的 安全 港 或 规则 S 提 供 的 安全 港 ( 见 下 ) ， 或 是 两 种 都 使 用 ， 因 为 EB-5 绿 卡 的 发 放 (和 取消 条 件 ) 在 很 大 程度 上 取决 于 注册 其 
免 的 完美 执行 ， 而 安全 港 的 使 用 自动 增加 了 这 方面 成 功 的 可 能 性 。 

规则 D 和 其 他 别 的 规则 允许 销售 证 券 给 授信 投资 者 ， 那 些 收入 和 | 净 资 产 符合 要 求 的 投资 人 如 果 其 他 条 件 也 符合 的 话 。 由 于 
EB-5 投 资 的 底线 是 500000~1000000 美 元 ， 任 何 一 个 能 承担 EB-5 投 资 的 人 应 有 资格 成 为 授信 投资 人 ， 当 然 发 行人 要 采取 步骤 来 
保证 投资 人 的 资格 。 


根据 规则 D， 在 买卖 证 券 之 前 ， 发 行人 需要 递交 D 表 格 (Form D) 来 通知 SEC 和 证 券 发 行 所 在 的 州 ， 这 要 求 发 行人 公开 中 介 
的 费用 ， 以 及 如 果 费 用 接受 人 是 注册 经 纪 自 营 商 ， 发 行人 还 需要 公开 接受 人 的 中 央 注 册 存 储 号 (CRD number) 。 如 果 所 有 的 


EB-5 投 资 人 居住 在 美国 以 外 ， 则 当 作 规则 D 发 行 时 ， 证 券 发 行 不 需要 进行 州 注册 。 


规则 S 是 另外 一 个 韦 免 安全 港 ， 它 允许 向 海外 投资 者 销售 证 券 ， 限 制 条 件 是 确保 发 行 不 是 在 美国 市 场 进行 ， 而 且 不 在 美国 销 
售 证 券 以 及 已 售 的 证 券 不 会 在 美国 重 售 [12]。 


3.1934Act 的 重要 条 款 


通常 意义 上 的 经 纪 自 营 商 和 “中 介 人 ”。 如 果 经纪 自 营 商 没有 在 SEC 注 册 成 为 经 纪 自 营 商 ，1934Act 第 15 节 (a) 禁止 在 一 
般 情况 下 经 纪 自 营 商 来 执行 任何 证 券 交 易 。 在 1934Act 的 第 3 节 (a) (4) 中 经 纪 自 营 商 被 定义 为 任何 (除了 那些 满足 例外 、 苓 
免 或 者 安全 港 的 人 ) 参与 到 为 他 人 执行 证 券 交 易 商业 行为 的 人 。SEC 把 很 多 行为 都 归于 “执行 证 券 交 易 ”。 此 类 行为 包括 接受 基 
于 交易 的 服务 费用 ， 人 处 理 或 保管 交易 参与 者 的 资金 ， 推 荐 某 个 证 券 ， 为 证 券 交 易 谈判 条 款 ， 经常 参与 证 券 交 易 ， 提 供 价值 分 析 ， 
以 及 参与 尽职 调查 ， 所 有 这 些 行为 都 被 认为 是 经 纪 自 营 商 行为 的 组 成 部 分 ， 因 而 需要 相应 的 注册 。 


对 国外 经 纪 自 营 商 的 一 些 规 免 。 虽 然 美国 的 法 律 在 海外 实施 上 有 效用 限度 ，SEC 明 文 规则 决定 了 它 的 看 法 为 : 对 在 美国 证 券 
交易 产生 影响 的 外 国人 必须 注册 为 经 纪 自 营 商 ， 不 得 规 免 。 值 得 注意 的 是 1934Act 下 的 15a-6 (1) 规则 [13] 却 为 国外 经 纪 自 莒 商 
提供 了 一 个 有 条 件 的 注册 峪 免 ， 即 如 果 那 些 证 券 交易 方 并 没有 受到 经 纪 人 或 销售 人 的 招揽 。 然 而 在 15a-6 (1) 规则 下 ， 诱 使 或 
试图 诱 使 证 券 交易 构成 “招揽 ”， 因 而 需要 注册 。 “招揽 ”被 诠释 得 很 广泛 ， 包 括 诱 使 单个 交易 和 努力 去 建立 要 发 生 的 证 券商 业 
关联 14。 现在 还 不 清楚 SEC 想 把 这 个 辖 域 扩展 到 多 远 。 


1934Act 的 15a-6 (4) 规则 提供 了 一 个 有 条 件 的 经 纪 自 营 商 的 注册 座 免 。 这 个 容 免 适用 于 为 临时 在 美国 的 外 国人 提供 服务 
的 外 国 经 纪 自 营 商 。 这 个 经 纪 自 营 商 可 以 影响 证 券 的 交易 ， 也 可 以 诱 使 或 试图 诱 使 证 券 的 买卖 ， 但 是 这 个 经 纪 自 营 商 必须 在 这 个 
外 国 顾客 进入 美国 之 前 就 与 其 有 真实 的 关系 。 虽 然 这 个 内 免 不 像 15a-6 (1) 规则 ， 人 允许 招揽 ， 但 外 国 经 纪 自 营 商 必须 和 投资 者 
有 事先 就 存在 的 关系 。 而 且 ， 尚 未 得 知 如 果 投资 人 申请 签证 来 拜访 项 目 做 尽职 调查 是 否 在 此 规则 之 下 。 

在 2012 年 ，SEC 因 为 没有 经 纪 自 营 商 注册 就 为 美国 的 机 构 投资 者 提供 经 纪 人 服务 而 起 诉 四 家 在 印度 的 金融 服务 公司 。 这 四 
家 公司 后 来 付出 超过 1800000 美 元 的 罚金 来 平息 这 个 起 诉 。 虽 然 强制 行动 主要 是 针对 美国 投资 者 投资 外 国 的 证 券 ， 但 SEC 非常 原 
意 也 有 能 力 来 过 问 在 国外 的 非法 经 纪 人 行为 。 

15 (a) -6 规则 虽然 如 上 所 诉 为 外 国 经 纪 自 营 商 提供 了 注册 峪 免 (Rel.No.34-27017) ， 但 正如 SEC 在 公布 实施 15 (a) -6 规 
则 时 所 指出 那样 ，1934Act 中 的 30 (b) 节 原 本 是 规定 1934Act 不 适用 于 介入 在 美国 管理 权限 之 外 的 证 券 交 易 的 人 [15]， 但 是 这 一 
节 已 经 被 法 院 判决 如 果 美 国 被 外 国人 用 来 作为 证 券 区 骗 行为 的 基地 时 不 再 有 效 。SEC 最 近 对 试图 不 想 在 美国 注册 经 纪 自 营 商 的 外 
国 公司 不 再 赋予 不 起 诉 减免 ， 对 一 些 不 在 美国 注册 的 外 国 经 纪 自 营 商 给 予 不 行动 函 ， 但 表示 给 予 这 些 公 司 不 行动 函 并 不 能 减免 这 
些 公司 在 美国 证 券 法 中 反 欺 诈 条 款 下 的 任何 责任 [16|。 


近年 来 出 现 了 一 些 值得 关注 的 案例 。 这 些 案例 都 和 证 券 法 案 10 (b) 节 中 反 欺 诈 条 款 在 国外 的 有 效 性 有 关 ， 这 些 案例 可 能 会 
使 用 在 经 纪 自 营 商 规则 中 。 在 Morrison vNational Australia Bankl17] 案 例 中 ， 最 高 法 院 认为 ， 对 于 外 国 投资 人 ，10 (b) 节 只 
适用 于 在 美国 股票 市 场 上 的 证 券 买 卖 和 在 国内 的 证 券 交 易 。 国 会 为 此 通过 了 1934Act 的 27 (b) 节 ， 赋 予 美国 法 院 对 美国 或 SEC 
提出 的 违反 反 其 诈 法 的 起 诉 的 管辖 权 ， 这 些 违法 行为 主要 包括 : 





1) 即使 证 券 交 易 发 生 在 美国 以 外 ， 且 只 有 外 国 公司 介 入 ， 但 是 如 果 在 美国 的 行为 构成 了 进一步 违法 的 重要 步骤 ; 
2) 在 美国 以 外 的 行为 对 美国 有 可 预见 的 严重 后 果 。 


在 起 诉 的 私人 诉讼 权利 方面 ， 后 期 美国 法 院 也 花 了 很 大 精力 想 淤 清 什 么 能 构成 国内 证 券 交 易 。 在 Absolute Activist Value 
Master Fund Ltd.v.Ficeto，et al.[18] 案 例 中 ， 第 二 巡回 法 院 判决 国内 的 证 券 交 易 须 能 在 美国 引发 不 可 撤销 的 责任 或 者 是 证 券 拥 


有 权 发 生 了 转移 。 在 发 现 此 案 的 原告 Cayman lslands hedge funds 并 没有 能 提供 充足 的 证 据 来 支持 “国内 交易 发 生 了 ”的 主 
张 ， 法 院 宣布 仅仅 宣称 交易 发 生 在 美国 或 是 某 部 分 交易 发 生 在 美国 是 不 充分 的 。 法 院 希望 考察 如 下 的 因素 ， 合 同 是 如 何 开始 的 ， 
订单 是 如 何 下 的 ， 证 券 的 户主 转 去 了 何方 ， 钱 是 在 什么 地 方 交易 的 。 因 为 EB-5 交 易 基本 上 要 求 投资 款项 要 支付 到 美国 银行 的 账 
户 上 ， 并 且 投 资 合 同 只 有 被 EB-5 发 行 的 组 织 者 接受 才能 得 到 承认 。 因 此 ，EB-5 发 行 很 可 能 会 被 视 为 美国 国内 交易 [13]。 


最 后 ， 值 得 指出 的 是 如 果 SEC 或 是 一 个 私人 原告 宣称 一 个 外 国人 士 应 该 要 注册 为 经 纪 人 ， 就 像 前 面 描述 的 一 样 ， 要 对 此 人 的 
行为 是 否 构成 证 券 交 易 而 进行 分 析 ， 通 常情 况 下 被 贴 上 那个 标签 的 可 能 性 不 大 。 但 是 对 投资 人 收取 与 监管 账户 有 关 的 45000 美 
“管理 费 ” 就 有 可 能 被 定性 为 经 纪 人 服务 费 ， 除 非 这 个 外 国人 士 提 供与 投资 无 关 的 服务 ， 而 且 这 个 服务 的 价值 要 与 所 收取 的 钱 
相 匹 配 。 相 反 ， 如 果 中 介 只 是 仅仅 从 与 监管 账户 无 关 的 服务 中 收取 恒定 的 管理 费 ， 那 这 笔 钱 就 更 不 会 被 认为 是 经 纪 人 服务 
费 [?0l 


当 外 国 中 介 人 和 投资 人 与 美国 有 越 少 的 接触 ， 辩 赢 他 们 的 关系 不 应 受到 美国 证 券 法 约束 的 可 能 性 就 越 大 。 然 而 ， 在 EB-5 项 
目 中 由 于 发 行者 会 在 美国 ， 而 且 美 元 会 最 终 交 付 在 美国 ， 这 些 可 能 会 足以 使 得 SEC 或 私人 原告 在 即使 没有 欺诈 发 生 的 情况 下 来 宣 
称 拥有 权限 。 


关联 人 员 的 座 免 。 总 的 来 说 ，1934Act 的 3a4-1 规 则 [*1， 对 于 某 些 不 会 被 法 令 取消 资格 (主要 是 指 没有 做 过 任何 “ 坏 行 
为 ”的 事 ， 这 些 坏 行 为 大 多 与 证 券 的 销售 有 关 ) 的 发 行人 的 关联 人 员 提 供 座 免 。 这 些 受 窜 免 的 关联 人 士 并 不 领取 基于 证 券 销 售 的 
费用 ， 而 且 把 他 们 的 销售 活动 限制 在 EB-5 发 行 中 。“ 管 理 人 员 ” 可 以 指 任 何 自然 人 ， 包 括 发 行 公司 和 相关 公司 的 合伙 人 、 高 
管 、 董 事 和 员工 。 他 们 可 以 是 一 个 合作 者 、 官 员 、 组 织 的 领导 、 发 行人 或 相关 公司 的 员工 。 


在 美国 注册 的 经 纪 销 售 人 ( 即 证 券 自 营 商 ) 的 用 处 。 如 果 一 个 EB-5 的 发 行人 启用 在 美国 注册 的 经 纪 销 售 人 来 帮助 做 市 场 ， 
就 算是 这 些 证 券 只 针对 外 国人 ， 这 些 经 纪 销 售 人 依然 要 受到 相应 证 券 法 的 约束 ， 来 管理 他 们 在 证 券 发 行当 中 的 行为 。 在 一 封 来 自 
金融 企业 监管 机 构 (FINRA) 的 解释 性 信件 中 ， 该 金融 企业 监管 机 构 是 一 个 自我 规范 的 管理 经 纪 自 营 商 的 机 构 ，FINRA 明 确 地 表 
示 ， 它 的 规则 只 适用 于 针对 于 外 国人 的 EB-5 发 行 2]， 而 且 要 求 经 纪 自 莒 商 评估 给 他 们 客户 证 券 的 适合 度 。 当 经 纪 自 营 商 提出 由 
于 在 EB-5 投 资中 ， 投 资 收益 是 次 要 考虑 的 ， 因 此 有 可 能 很 难 满足 适合 度 要 求 。 对 此 ，FINRA 回 复 说 经 纪 销 售 人 可 以 考虑 把 EB-5 
投资 者 想 获得 绿卡 的 目的 作为 在 决定 投资 适合 性 时 的 一 个 因素 ， 而 且 经 纪 销 售 人 还 有 绝对 的 义务 来 评估 投资 是 否 符合 EB-5 的 要 
求 。 

当 一 个 在 美国 注册 的 经 纪 自 营 商 介入 EB-5 发 行 ， 并 且 要 付 给 外 国 中 介 劳 务 费 时 ， 它 要 受到 FINRA 关 于 给 非 FINRA 成 员 (及 
非 注册 的 经 纪 销 售 人 [23]) 交易 相关 补贴 的 限额 规则 的 约束 。FINRA 规 则 要 求 ， 通 过 注册 的 经 纪 销 售 人 给 外 国 中 介 支 付费 用 ， 外 
国 中 介 则 不 需要 注册 成 经 纪 销 售 人 员 ; 中 介 和 其 客户 都 是 住 在 美国 之 外 的 外 国 国民 或 外 国 团体 还 有 ， 客 户 要 接收 两 份 文件 ， 一 
份 是 公开 费用 交付 的 描述 性 的 声明 信 ， 另 一 份 是 每 次 中 介 费 已 付 的 确认 声明 信 ， 并 且 客 户 要 提供 书面 声明 来 确认 他 们 知道 各 种 费 
用 。FINRA 指 出 1060 (b) 规则 只 有 在 当 外 国 中 介 的 活动 被 限定 为 把 外 国 客户 第 一 次 介绍 给 注册 的 经 纪 销 售 人 时 才 适 用 4 


外 国 合作 者 。 对 在 美 注册 的 经 纪 自 营 商 来 说 ， 另 外 一 个 支付 费用 给 外 国人 士 的 方法 就 是 把 外 国人 士 注册 为 外 国 合作 者 [2?]。 
不 像 在 美国 注册 的 代表 ， 外 国 合作 者 不 需要 参加 资格 考试 ， 这 样 就 能 简化 注册 过 程 。 外 国 合作 者 只 能 在 美国 以 外 和 非 美国 公民 、 
非 美国 居民 介入 证 券 交易 。 外 国 合作 者 可 以 接受 基于 交易 的 费用 。 


投资 咨询 人 。 根 据 另 一 个 联邦 证 券 法 令 一 1940 年 的 投资 咨询 人 法 案 ( 即 Advisers Act) ?6]， 投 资 咨询 人 是 对 别人 的 投资 
给 予 建议 帮助 并 取得 报酬 的 人 ， 这 些 建议 可 以 是 关于 证 券 价 值 的 ， 也 可 以 是 关于 投资 、 买 卖 证 券 的 明智 性 的 ， 这 些 建议 可 以 是 直 
接 的 也 可 以 是 书面 的 ， 投 资 咨询 人 一 定 要 在 SEC 和 州 进行 注册 。 投 资 咨询 人 定义 的 一 个 启 免 是 当 律师 “在 做 自己 本 职工 作 时 纯 属 
意外 的 给 予 咨 询 服务 ”。[ | 所 以 只 要 一 个 律师 把 对 特定 EB-5 投 资 的 建议 局 限 在 投资 是 否 符合 EB-5 的 要 求 ， 而 不 涉及 投资 的 优 缺 
点 ， 这 样 的 建议 就 可 以 认为 是 在 给 客户 提供 移民 咨询 时 意外 发 生 的 ， 因 而 ， 就 可 以 把 律师 从 投资 咨询 人 中 豁免 出 来 。 


10b-5 规 则 。1934Act 的 10b-5 规 则 8 规定 “任何 人 直接 或 间接 地 使 用 任何 方式 或 任何 跨 州 的 商业 机 构 ， 或 用 通信 或 任何 国 
家 证 券 交 易 设施 ， 从 事 以 下 活动 皆 为 非法 ”: 


1) 利用 任何 设施 、 计 划 和 诡计 进行 欺诈 ; 

2) 对 重要 事实 发 表 不 真实 的 声明 ， 或 是 省 略 一 些 重要 事实 ， 而 这 些 事实 对 消除 误导 ， 澄 清 声明 所 处 的 正确 环境 是 必需 的 ; 
3) 从 事 任何 会 或 将 会 欺诈 或 蒙骗 别人 的 行为 、 试 验 或 商业 运作 ; 

4) 从 事 与 购买 和 销售 任何 证 券 有 关 的 活动 时 。 


10b-5 是 美国 证 券 法 中 基本 的 反 和 欺诈 条 款 ， 经 解释 后 ， 它 包括 旨 在 减少 违法 行为 的 私人 诉讼 权利 。 这 个 规则 的 存在 就 意味 着 
发 行人 必须 充分 公开 与 证 券 发 行 有 关 的 所 有 事实 和 风险 。 对 于 EB-5 投 资 来 说 ， 公 开化 的 义务 不 但 要 求 发 行人 公开 与 证 券 投资 相 
关 的 正常 商业 和 市 场所 具有 的 风险 ， 还 要 求 公开 与 EB-5 投 资 人 有 关 的 发 行 材料 的 各 个 方面 ， 比 如 投资 有 拿 不 到 绿卡 的 风险 。 


不 遵守 证 券 法 带 来 的 后 果 


前 面 我 们 对 最 相关 的 法 令 和 SEC 规则 做 了 一 个 高 层次 的 审视 ， 现 在 让 我 们 从 基本 面 和 从 EB-5 的 背景 考察 一 下 这 些 规则 如 果 被 
违反 了 会 有 什么 样 的 后 果 。 在 很 多 EB-5 融 资 上 ，EB-5 的 发 行 方 常常 是 由 区 域 中 心 组 成 有 特殊 目的 的 实体 ， 会 雇佣 很 多 国外 的 中 
介 来 帮助 从 外 国 获得 投资 源 。 一 般 情 况 下 这 些 中 介 不 需要 在 SEC 注册 。 如 果 在 某 种 情况 下 这 些 中 介 被 要 求 注册 但 却 没有 按 要 求 
做 ， 这 样 他 们 在 EB-5 投 资中 的 介入 就 是 非法 的 ， 就 有 可 能 给 中 介 、 发 行 方 和 其 他 相关 方 带 来 严重 的 后 果 。 

一 般 而 言 ， 如 果 经纪 自 营 商 没有 注册 ， 就 有 可 能 给 他 /她 带 来 潜在 的 不 利 ， 这 些 不 利 结果 包括 投资 人 退出 并 拿 回 以 前 的 投 
资 ， 以 及 民事 行政 责任 、 刑 事 责任 甚至 是 坐牢 。 更 严重 的 是 涉及 发 行 方 和 整个 团队 的 控制 人 员 (董事 、 高 管 、 控 股 人 ) ?1， 他 
们 都 有 可 能 承担 对 投资 方 的 责任 ， 并 可 能 受到 调控 和 刑事 机 构 的 追查 。 

对 发 行 方 的 危险 : 


* 因为 雇佣 未 注册 的 经 纪 自 营 商 或 协助 和 唆使 未 注册 经 纪 自 营 商 违反 联邦 / 州 的 法 律 ， 而 造成 管理 部 门 的 制裁 制裁 可 能 包 





括 行政 罚款 ， 不 能 再 依靠 某 些 证 券 注 册 的 窖 免 以 及 刑事 处 罚 D0l。 


* 对 投资 方 可 能 承担 欺诈 责任 以 及 对 监管 方 承担 未 披露 使 用 未 注册 的 经 纪 自 营 商 的 责任 。 (注意 ， 州 机 构 也 能 基于 州 证 券 法 
或 蓝天 法 提出 上 诉 ， 但 因为 只 涉及 外 国 投资 人 和 外 国 中 介 ， 所 以 看 起 来 只 有 证 券 发 行 所 在 州 才 可 能 有 此 权限 。) 


. 投资 者 的 退出 声明 ， 要 求 返回 已 投资 的 款项 ， 外 加 利息 和 律师 费 。 


* 证券 注册 欧 免 的 丢失 ， 这 又 会 反 过 来 给 予 投资 人 的 退出 的 权利 〈 参 看 别处 有 关 这 些 权 利和 EB-5 处 于 险 境 的 要 求 的 关 
系 ) 。 


“ 对 未 注册 经 纪 自 营 商 一 些 行为 的 责任 ， 这 些 行为 可 能 包括 一 般 的 招揽 (除了 符合 新 的 SEC 506 (c) 中 的 一 些 规则 外 ， 这 种 


招揽 是 被 禁止 的 ) 和 一 些 不 实 的 代理 。 
* 失去 对 发 行人 已 发 行 股票 获得 合法 性 的 法 律 意见 的 权利 。 
失去 发 行 市 场 利益 ， 以 及 与 货款 人 之 间 可 能 产生 的 问题 。 


" 财务 报告 中 相关 的 问题 (公开 对 投资 者 和 监管 者 的 潜在 责任 ) 。 


经 


=- 工 = 


己 自 营 商 或 中 介 使 用 了 这 种 不 允许 的 大 众 招 抄 ， 那 


同时 要 注意 的 是 ， 如 果 大 众 招揽 在 其 使 用 的 证 券 容 免 中 是 不 允许 的 ， 若 
么 发 行人 可 能 失去 该 规则 提供 的 容 免 。 原 来 1933Act 下 规则 502 禁 止 使 用 大 众 招 抄 ,但 2013 年 7 月 ， 美 国 证 监 会 采纳 了 规则 506， 


其 规定 如 果 某 些 条 件 满足 的 话 ， 允 许 使 用 大 众 招揽 方式 。 


未 能 符合 容 免 要 求 
在 特定 的 条 件 下 ， 如 果 EB-5 的 证 券 发 行 没有 遵循 适用 的 证 券 法 ， 投 资 人 可 根据 联邦 和 /或 州 法 律 行使 退出 权 B1]， 这 样 投资 


给 没有 注册 的 经 纪 自 营 商 基于 EB-5 交 易 成 功 的 报 


人 就 有 权利 迫使 发 行人 返还 投资 款 。 
- 允许 退出 的 情况 包括 未 能 遵循 证 券 注 册 中 一 个 适用 的 升 免 中 所 有 的 项 ， 给 ; 


酬 ， 以 及 有 时 在 发 行 材料 里 做 实质 性 假 的 声明 。 
. 根据 联邦 法 律 ， 退 出 权 可 以 从 证 券 发行 日 起 三 年 内 有 效 ， 从 发 现 引发 退出 权 的 违法 日 算 起 一 年 内 有 效 62。 不 同 州 的 法 律 


期 限 可 能 会 有 所 不 同 。 


EB-5 投 资 人 根据 10b-5 规 则 享有 的 权利 
因为 每 一 个 EB-5 投 资 交 易 都 需要 一 个 美国 的 发 行人 来 做 在 美国 的 证 券 发行 ， 除 了 当 证 券 的 销售 不 符合 窖 免 时 投资 人 可 以 提 
条 款 ， 提 出 反对 发 


出 权利 外 ， 如 果 发 行 方 的 信息 公开 不 完备 ， 投 资 者 可 以 根据 1934Act 中 的 10b-5 以 及 州 证 券 法 中 相似 的 反 欺 诈 条 款 ， 


行人 的 诉讼 权利 ， 这 种 情况 下 就 算 证 券 的 发 行 是 从 注册 中 芥 免 的 ， 投 资 人 也 可 以 提出 诉讼 权利 。 
在 投资 失败 或 投资 人 没 能 取得 绿卡 的 情况 下 ,投资 人 有 可 能 宣称 他 们 没有 获得 充足 的 有 关 实 质 性 事实 和 风险 的 信息 公开 。 


关于 证 券 销 售 的 市 场 营销 
规则 S 和 规则 D 都 有 对 市 场 营销 限度 的 规定 ， 为 了 获得 注册 家 免 ， 这 些 限度 一 定 要 得 到 充分 的 重视 和 遵循 。 


* 规则 S 发 行 。 这 种 投资 必须 完全 针对 国外 的 投资 者 。 发 行 材料 不 允许 发 放 到 美国 投资 者 的 手 里 。 发 行 不 能 在 美国 有 流通 量 
也 不 能 在 美国 的 电台 和 电视 台 转 播 。 发 行人 不 能 在 美国 的 研讨 会 或 是 投资 人 会 议 上 作 报 告 。 只 是 大 体 地 上 暗 


的 打印 媒体 上 做 广告 ， 时 
示 有 投资 项 目 但 不 提供 项 目 细节 才 满 足 这 个 要 求 。 预 约 合同 必须 禁止 投资 人 把 买 来 的 证 券 在 美国 销售 ， 除 非 做 了 可 重新 销售 的 注 


册 ， 或 是 得 到 了 相应 的 重新 销售 狗 免 


“ 规则 DD 发 行 。 规 则 了 DD 在 特定 情形 下 允许 大 众 招揽 ,而且 允 许 卖 给 无 限 多 个 授信 投资 人 。 如 果 发 行 方 使 用 了 大 众 招揽 ， 它 必 
经 纪 自 营 商 、 投 资 咨 询 人 、 注 册 律 师 


须 采取 合理 的 步骤 来 确认 所 有 的 投资 人 都 是 授信 投资 人 。 可 采取 的 步骤 如 下 : 可 以 从 注册 的 
以 及 注册 会 计 师 那里 拿 到 他 们 认为 是 授信 投资 人 的 证 明 。 如 果 在 5 年 之 内 有 触犯 “ 坏 男孩 ”条 款 的 情况 ， 规 则 了 DD 投资 将 不 被 允许 


(对 有 重罪 或 轻 罪 的 非 发 行人 ， 这 个 期 限 是 10 年 ) 。 


投资 公司 和 投资 咨询 人 的 议题 
投资 公司 的 问题 。 一 般 来 说 ， 投 资 人 并 不 是 直接 往 EB-5 项 目 中 投资 。 投 资 人 一 般 投资 到 一 个 集体 的 投资 载体 ， 然 后 通过 这 
一 种 证 券 ， 而 这 个 集体 的 投资 载体 就 有 可 能 被 视 为 


行 上 的 限制 ， 这 些 限 制 


士族 所 
直 定 


个 载体 来 投资 EB-5， 通 常 是 以 抵押 贷款 的 形式 。 在 美国 证 券 法 下 抵押 贫 
一 个 投资 公司 。 投 资 公司 必须 在 SEC 注册 ， 递 交 描 述 机 构 和 其 行为 的 注册 声明 ， 定 期 交 报告 并 受到 其 他 运 


使 得 大 多 数 私人 公司 都 不 想 取得 投资 公司 的 身份 。 
(1) B3] 对 投资 公司 有 如 下 的 定义 。 投 资 公司 是 把 自己 做 如 下 定位 的 公司 : 它 主要 参与 


1940 年 的 投资 公司 法 案 第 3 节 (a) 
或 计划 主要 参与 到 投资 、 重 投资 或 证 券 交 易 的 商业 活动 中 ; 或 者 是 参与 或 计划 要 参与 到 投资 ， 重 投资 ， 拥 有 、 持 有 或 交换 证 券 的 


商业 活动 中 ， 并 且 拥有 或 计划 要 收购 价值 超过 它 40% 资 产 的 投资 证 券 (不 包括 政府 证 券 和 现金 ) 。 所 有 这 一 切 都 在 一 个 松散 的 基 
础 上 。 


投资 公司 的 一 个 主要 容 免 就 是 不 用 发 行 公众 证 券 ， 而 且 可 以 把 项 目 投资 人 的 数目 限定 到 100 个 人 以 下 上 和 ， 这 样 取决 于 项 目 
的 最 低 EB-5 投 资 资 格 ， 这 个 项 目 可 以 筹集 到 大 概 50000000~100000000 美 元 资金 。 其 他 的 例外 包括 重点 投资 房贷 B33 和 限制 在 项 
目 上 的 投资 来 保持 “ 够 格 的 买 家 ”的 状态 (一般 是 指 他 们 在 投资 上 最 少 有 5000000 美 元 ) 9。 


投资 咨询 人 的 问题 。1940 年 的 咨询 人 法 案 的 202 节 (a) (11) B11 对 投资 咨询 人 有 如 下 的 定义 : 投资 咨询 人 是 任何 一 个 参 
与 到 如 下 商业 活动 中 的 人 ， 直 接 或 通过 发 表 刊 物 或 书写 方式 对 别人 的 投资 进行 指导 并 从 中 获 利 ， 这 种 指导 可 以 是 关于 证 券 的 价 
值 ， 也 可 以 是 关于 投资 、 买 入 或 卖 出 证 券 的 明智 性 ， 还 有 一 种 投资 咨询 人 是 定期 发 表 关于 证 券 的 分 析 结 果 或 报告 并 从 中 获 利 的 
人 。 

投资 到 EB-5 上 的 基金 一 般 是 投资 到 证 券 中 ， 包 括 债权 形式 的 架构 。EB-5 基 金 的 合伙 人 或 管理 人 所 得 到 的 利益 和 其 他 补贴 可 
以 看 成 是 他 /她 对 投资 到 这 家 公司 的 证 券 提 供 咨 询 服务 所 得 到 的 收益 。 因 为 不 能 免 于 注册 ， 所 以 这 些 人 都 要 求 注册 成 投资 咨询 
人 。 

根据 法 案 要 求 ， 作 为 投资 咨询 人 必须 向 SEC 或 他 们 客户 所 在 的 州 注册 ， 这 个 取决 于 他 们 管理 的 资产 的 数目 及 基金 的 大 
小 B33], 


作为 投资 咨询 人 ， 有 潜在 的 注册 雁 免 。 其 中 一 个 就 是 “国外 私人 咨询 人 ”B33 站 。 国 外 私人 咨询 人 不 能 在 美国 有 商业 业务 ,也 
不 能 在 美国 作为 大 众 投资 咨询 人 [40]。 假 设 一 个 国外 私人 咨询 人 只 是 在 指导 基金 投资 ， 那 这 个 基金 上 不 能 有 超过 15 个 美国 投资 
人 ， 美 国 投资 人 总 的 投资 量 不 能 超过 25000000 美 元 。 


构造 EB-5 投 资 以 达到 对 投资 者 的 最 大 保护 


EB-5 项 目的 投资 人 要 比 投资 资本 保值 的 人 更 不 在 意 投 资 收益 ， 因 为 他 们 想 从 投资 中 得 到 的 主要 利益 是 美国 绿卡 。 但 是 不 管 
怎么 说 他 们 都 对 保护 他 们 的 资金 感 兴趣 。EB-5 项 目的 管理 规章 决定 了 这 些 资金 处 于 风险 中 。 然 而 ， 我 们 还 是 可 以 找到 方法 来 协 
调 这 些 有 风险 的 规章 ， 从 而 达到 为 投资 人 的 资金 保值 的 目的 。 

. 什么 构成 了 一 个 在 风险 上 的 投资 。 为 了 能 被 视 为 投资 ，EB-5 投 资 人 一 般 必 须 把 资本 投资 在 股权 上 ， 虽 然 投 资 人 可 以 通过 
安全 追 索 权 票据 或 是 不 动产 抵押 来 支付 现金 [1。 任 何在 投资 人 和 新 的 商业 企业 间 的 直接 债务 安排 在 EB-5 项 目 内 不 能 构成 投资 。 
根据 EB-5 的 管理 规章 和 后 来 出 现 的 判例 法 案 ， 投 资 人 所 有 的 资金 必须 处 于 损失 的 风险 下 才能 构成 投资 (1 了 。 如 果 EB-5 投 资 人 有 资 
格 去 沈 现 他 /她 的 股票 ， 即 使 竞 现 的 条 件 有 限定 ， 他 们 的 投资 不 会 被 视 为 在 风险 下 [中 。 因 为 这 个 原因 ， 如 果 一 个 EB-5 的 投资 人 根 
据 美 国 的 证 券 法 可 以 行使 退出 的 权利 ，USCIS 有 可 能 认为 这 种 退出 等 效 于 兑现 ， 从 而 使 本 来 守法 的 EB-5 发 行 没 能 遵循 “处 于 风 
险 ” 的 要 求 ， 可 能 会 使 投资 人 丢失 绿卡 身份 。 

. 禁止 保证 收益 。 同 样 的 ， 如 果 投资 人 想 从 他 们 的 投资 中 接受 保证 收益 ， 包 括 拥 有 权 或 者 是 某 一 资产 的 使 用 ， 这 个 收益 必须 
从 他 们 EB-5 投 资 额 中 扣除 来 决定 投资 人 是 否 维持 “ 够 格 ”的 EB-5 投 资 。 

. 投资 者 允许 得 到 的 股息 或 利息 。 一 旦 他 们 的 EB-5 有 限制 条 件 的 绿卡 申请 被 批准 ， 然 后 开始 他 们 两 年 的 有 条 件 的 永久 居民 
身份 后 ，EB-5 投 资 人 可 以 从 他 们 投资 的 企业 获 利 中 得 到 股息 或 利息 1。 但 是 他 们 必须 要 等 到 要 求 的 最 少 的 工作 岗位 被 创造 出 来 


而 且 所 有 的 条 件 都 被 取消 了 才能 开始 拿 回 投资 本 金 [站 。 


- 第 三 方 托管 。 因 为 EB-5 投 资 人 的 最 终 目的 是 得 到 绿卡 ， 所 以 投资 人 在 移民 签证 I-526 申 请 没有 被 批准 之 前 倾向 于 不 投资 次 


金 。 投 资 者 可 以 把 他 们 的 资金 放 在 第 三 方 托管 ， 只 有 等 到 签证 批准 了 后 才 释 放 资 金 。 其 他 的 投资 者 意识 到 长 时 间 封 存 资金 会 损害 
企业 完成 创造 工作 机 会 的 任务 ， 就 同意 早 一 点 释放 资金 。 对 于 有 的 投资 人 想 把 投资 资金 放 在 美国 以 外 ， 他 们 必须 要 满足 USCIS 的 
几 个 条 件 ， 首 先 ， 基 于 国外 的 汇率 ， 当 资金 释放 时 要 有 充足 的 资金 来 确保 满足 投资 的 最 低 要 求 ， 其 次 不 能 有 国外 货币 出 口 管制 ， 

因为 那样 会 造成 在 转 资金 时 过 度 的 拖延 。 相 应 的 ， 把 投资 资金 留 在 美国 更 为 简单 了 。 


* 交易 的 结构 。 投 资 的 结构 可 以 是 单 层 ， 或 现在 越 来 越 多 选择 的 双 层 。 在 单 层 结构 ， 投 资 人 一 般 是 把 资金 投 在 由 区 域 中 心 或 
下 属 机 构 新 组 成 的 投资 实体 。 区 域 中 心 用 来 充当 管理 者 或 是 合作 者 。 有 的 投资 在 房地产 或 是 其 他 硬 资 产 。 这 种 投资 人 主要 是 想 就 
算是 收益 不 能 保证 ， 但 投资 实体 有 足够 的 资产 可 卖 出 以 换 回 资金 。 


在 双 层 结构 ， 投 资 实体 创造 一 个 完全 被 拥有 的 附属 运行 公司 ， 然 后 把 筹集 来 的 钱 借 给 这 个 运行 公司 。 这 个 借款 是 完全 有 抵押 
的 ， 而 且 还 设 定好 了 回收 的 条 件 ， 一 般 是 5 年 。EB-5 的 投资 人 投资 在 公司 的 股权 层面 ， 并 且 不 是 债务 的 直接 方 。 双 层 结构 被 视 为 
有 风险 并 且 可 以 接受 EB-5 项 目 ， 只 要 与 工作 创造 建立 好 联系 就 行 。 该 运行 公司 是 不 大 可 能 有 大 量 支 出 的 ， 如 有 还 款 就 可 以 用 来 
给 EB-5 投 资 者 发 回报 。 


一 般 来 讲 ， 投 资 者 倾向 于 无 论 是 投资 实体 还 是 运行 公司 都 没有 债务 ， 除 非 是 通过 这 种 双 层 结构 来 使 EB-5 投 资 人 可 拥有 的 回 
报 最 大 化 。 虽 然 总 的 来 说 投资 实体 的 资金 来 源 被 限制 在 EB-5 投 资 者 上 ， 但 对 于 这 个 运行 公司 来 说 ， 接 受 其 他 形式 的 项 目 债务 并 
不 是 不 常见 的 ， 这 些 债 务 可 能 比 从 EB-5 来 的 贷款 更 早 (级 别 更 高 ) ， 对 这 些 外 来 的 贷款 应 该 要 审查 ， 要 考虑 到 它 对 EB-5 贷 款 潜 
在 的 影响 ,包括 潜在 的 交叉 违约 ， 以 及 给 母 公司 贷款 的 回报 带 来 的 限制 。 
保护 投资 者 的 最 好 做 法 

投资 者 和 他 们 的 顾问 可 以 有 不 同方 法 鉴别 不 符合 EB-5 规 定 和 联邦 证 券 法 的 项 目 。 

尽职 调查 。 其 中 尽职 分 析 包 括 如 下 : 


: 取 到 书面 的 投资 信息 ， 与 发 行 方 或 是 赞助 机 构 的 高 管 讨 论 你 的 一 切 问 题 。 包 括 项 目 创造 最 低 EB-5 工 作 创 造 要 求 预 估 的 基 
础 。 





. 在 SEC 盯 上 的 一 个 案子 中 ， 发 行 方 做 了 拥有 “ 够 格 ” 的 区 域 中 心 的 虚假 宣言 ， 其 实 该 区 域 中 心 还 在 审批 中 。 这 种 事 很 容易 
就 能 被 USCIS 证 实 。 投 资 人 应 该 从 USCIS 处 取得 区 域 中 心 交 的 每 份 文 件 ， 如 区 域 中 心 的 初始 申请 和 年 度 补充 (I924 和 I-924A) 以 
及 表格 的 支持 文件 。 


: 书面 材料 应 该 包含 完全 和 准确 的 关于 对 第 三 方 付费 的 信息 ， 这 些 都 是 用 来 给 投资 者 做 介绍 的 。 要 不 然 就 应 该 列 在 “所 得 款 
项 用 途 ” 节 (“Use ofProceeds”) 。 如 果 没 有 这 些 信息 ， 也 没有 书面 的 声明 则 表明 没有 这 笔 钱 ， 投 资 者 须要 求 得 到 一 份 完 整 的 
付费 清单 ， 而 且 收 款 方 是 不 是 需要 是 注册 经 纪 自 营 商 或 其 他 合法 收费 方 。 投 资 人 有 合法 权利 知道 他 们 投资 的 款项 都 付 给 了 什么 
大 5 


- 要 弄 清楚 哪个 人 、 哪 个 机 构 要 注册 成 经 纪 自 营 商 (或 者 是 经 纪 销 售 人 的 注册 代表 ) ， 这 些 都 可 以 从 FINRA 主 页 上 找 


到 [得 。 


“ 声明 和 担保 。EB-5 项 目的 投资 合约 文件 应 该 要 包括 声明 和 担保 ， 来 表明 公司 严格 遵守 有 关 EB-5 发 行 的 所 有 要 求 ， 以 及 相 
关 的 联邦 和 州 证 券 法 。 在 具体 的 声明 里 应 该 要 包括 如 下 的 内 容 : 发 行 材料 里 的 所 有 信息 都 是 真实 、 准 确 的 ， 没 有 省 略 任何 会 造成 
此 声明 不 准确 或 误导 的 信息 ， 发 行 中 所 有 涉及 的 人 员 都 是 符合 “ 坏 男孩 ”条 款 中 资格 要 求 的 ， 以 及 没有 给 任何 非 注册 经 纪 自 营 商 
或 非 合法 收费 方 任何 非法 的 报酬 。 为 了 使 发 行 能 够 获得 在 规则 S 下 的 完 免 ， 认 购 协议 必须 在 资金 转移 的 限制 和 投资 人 的 本 质 方面 
做 进一步 的 声明 。 在 适合 的 范围 内 ， 协 议 还 应 包括 对 业务 现状 的 声明 ， 如 地 产 在 谁 的 名 下 、 关 键 客户 的 合同 ， 以 及 与 相关 公司 所 


有 的 交易 。 
“ 利益 冲突 。 一 个 更 基本 的 提醒 ， 投 资 人 应 仔细 审议 交易 的 结构 来 防止 有 潜在 的 利益 冲突 。 


风险 因数 。PPMs 或 其 他 书面 投资 信息 应 该 包含 “风险 因数 ”一 节 来 详细 讨论 在 EB-5 投 资中 可 能 存在 的 风险 ， 包 括 以 下 几 类 
风险 。 


“ 公司 计划 的 商业 行为 中 的 风险 。 这 有 可 能 包括 在 选中 的 领域 里 缺乏 有 经 验 的 操作 人 员 ， 对 技术 熟练 队伍 的 需求 ， 潜 在 的 竞 
争 ， 更 多 的 财政 要 求 ， 贷 款 人 有 没有 什么 实质 的 权利 ， 在 未 还 的 债务 责任 、 证 券 以 及 与 第 三 方 的 担保 协议 中 有 没有 什么 约束 性 的 
契约 ， 所 有 原材料 有 没有 问题 ， 适 用 的 规则 约束 ， 以 及 其 他 会 影响 公司 经 济 表现 的 风险 。 








. 投资 者 投资 有 问题 公司 的 风险 ， 这 种 风险 可 能 会 影响 到 投资 人 绿卡 的 审批 。 这 里 风险 有 可 能 来 自 EB-5 规 则 的 变更 ， 即 使 
该 投资 已 经 送 到 USCIS 并 在 做 审批 。 


. 由 于 没有 遵循 反 坎 诈 条 款 而 引起 退出 的 风险 ， 或 是 基于 交易 的 费用 付 给 了 一 个 不 是 注册 的 经 纪 自 营 商 或 非 合法 收费 方 。 


. 与 被 发 行 的 证 券 相关 的 风险 ， 比 如 ， 由 “处 于 风险 ”规则 而 带 来 的 于 资金 收益 上 的 限制 ， 证 券 法 在 投资 转移 方面 的 限制 ， 
以 及 证 券 公 共 市 场 上 的 缺乏 。 


. 有 关 适 用 法 律 的 信息 〈 如 移民 、 交 税 以 及 项 目的 具体 法 律 ) 。 


. 有 关 对 决议 进行 争辩 的 步骤 方面 的 信息 。 





可 见 ， 美 国 证 券 法 在 EB-5 项 目 扮 演 重 要 角色 ， 如 果 后 面 情 形 越 复杂 ， 扮 演 的 角色 可 能 越 多 。 如 果 涉 及 在 EB-5 项 目 中 的 人 、 
如 鲁莽 的 投资 人 、 区 域 中 心 的 负责 人 、 中 介 人 、 企 业 家 、 推 广 人 ， 以 及 律师 ， 忽 视 了 证 券 法 的 复杂 性 和 广泛 性 ， 则 可 能 将 自己 处 
于 风险 当中 。 


本 部 分 不 应 该 被 解释 为 法 律 建议 或 法 律 意 见 ， 或 针对 任何 特定 的 事实 或 情况 的 法 律 意见 。 此 内 容 旨 在 提供 一 般 信 息 ， 仪 供 参 
考 。 文 中 提供 的 任何 税务 信息 和 书面 税务 建议 (包括 所 有 附件 ) 不 能 被 任何 纳税 人 用 于 避免 税 务 义 务 。 (上 述说 明 依据 美国 财政 
部 关于 管理 税收 实践 的 规定 。) 
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09 1-526 申 请 : 有 限制 条 件 绿卡 的 申请 


Paul Ruby， 美 国 Lubin，Salvetti&eAssociates 商 业 移 民事 务 律 师 。 





Lili， 德 克 萨 斯 州 达拉斯 地 区 律师 。 


EB-5 签 证 是 由 Immigration and Nationality Act (INA) 的 主要 修改 法 案 Immigration 1990 (IMMACT90) 确定 的 为 美 
国 创 造 工作 机 会 的 签证 。 在 这 种 情况 下 ， 由 移民 律师 代表 移民 企业 家 ， 最 初 提交 的 申请 是 基于 |-526 表 格 的 。1-526 用 于 个 人 EB- 
5 项 目 申请 ， 同 时 也 用 于 EB-5 区 域 中 心 项 目的 申请 。 根 源 很 简单 : 移民 试图 进入 美国 ， 从 事 有 利于 美国 经 济 发 展 的 商业 活动 ， 如 
果 他 们 能 够 向 适合 的 企业 投资 100 万 美元 ， 或 者 向 目标 就 业 区 域 正 在 创业 中 的 企业 投资 50 万 美元 资金 ， 并 且 至 少 提供 10 个 全 职工 
作 机 会 ， 就 可 以 有 资格 获得 绿卡 。 关 于 EB-5 项 目的 选择 和 构成 在 本 书 相 关 章 节 已 经 介绍 。 


本 节 为 EB-5 的 申请 提供 了 具体 的 方法 以 及 讨论 了 如 何 完成 客户 的 申请 ， 从 而 使 申请 能 快速 通过 。 当 然 可 能 会 有 一 连 串 的 失 
误导 致 要 求 进一步 提供 证 据 (Requests for Evidence，RFE) ， 或 者 更 糟糕 的 是 ， 客 户 的 申请 被 否决 。 但 是 ， 通 过 全 面 阅读 相 
关 的 法 规 和 规章 ， 连 续 监 测 美 国 移民 局 在 这 个 快速 发 展 的 签证 类 别 上 的 政策 指导 ， 并 承诺 勤勉 尽责 ， 都 可 以 最 大 化 地 减少 美国 移 
动 局 的 裁定 对 于 客户 的 不 良 影响 。 通 常情 况 下 ，“ 一 分 预防 ， 胜 于 十 分 治疗 ”， 在 本 节 我 们 将 主要 侧重 于 以 区 域 中 心 的 投资 为 基 
础 的 |-526 申 请 。 因 为 目前 它们 占 EB-5 申 请 中 的 大 多 数 。 


美国 移民 局 将 那些 必须 提交 ， 作 为 潜在 有 效 的 |-526 申 请 的 一 部 分 的 文件 ， 命 名 为 “初始 证 据 要 求 ”， 如 下 : 


1) 有 证 据 表 明 申 请 人 遵守 美国 当地 的 司法 管辖 并 建立 一 个 新 商业 企业 ,或 者 他 们 投资 了 一 个 已 经 存在 的 企业 ， 同 时 有 证 据 
表明 这 项 投资 使 得 已 存在 企业 的 净 资 产 增 加 至 少 40%， 或 者 使 雇员 数量 增加 至 少 40%， 另 一 种 情况 是 他 们 购置 了 已 经 存在 的 企业 
并 进行 业务 限制 和 重组 ， 以 使 其 形成 新 商业 企业 。 


评论 : 对 于 区 域 中 心 的 EB-5 投 资 ， 这 些 格式 化 的 文件 都 将 由 区 域 中 心 顾问 提供 给 移民 和 他 或 她 的 顾问 。 这 些 文件 包括 私募 
备忘录 、 认 购 协议 、 有 限 合伙 或 有 限 责 任 公司 的 协议 、 托 管 账户 信息 ， 以 及 可 以 解释 和 摘 述 客户 所 投资 的 商业 性 质 的 实质 性 文 
件 。 在 非 区 域 中 心 /EB-5 直 接 投资 项 目 当 中 ， 这 些 文 件 会 略 有 不 同 ， 可 能 包括 确定 业务 的 合同 ， 如 公司 章程 或 者 合伙 协议 约定 ; 
表明 有 权 在 适当 地 点 办 理 业务 的 资格 ;以 及 /或 者 包括 必要 的 资金 转移 到 现 有 业务 的 证 据 。 在 EB-5 直 接 投 资 的 |-526 申 请 当中 ， 
当 谈 及 支持 性 文件 时 ， 最 好 的 方法 是 提供 充分 的 资料 。 你 在 过 程 开 始 时 准备 得 越 多 ， 它 们 就 会 在 RFE 上 有 更 少 的 问题 。 


2) 对 投资 50 万 美元 的 投资 者 而 言 ， 有 证 据 可 以 表明 ， 其 企业 是 在 目标 就 业 区 域 里 建立 的 。 目 标 就 业 区域 指 的 是 农村 地 区 或 
者 失业 率 至 少 高 于 全 国 水 平 150% 的 地 区 。 农 村 地 区 并 不 计 入 城市 地 区 的 统计 当中 (由 管理 和 预算 办 公 室 决定 ) 或 者 也 不 在 拥有 
20000 或 更 多 人 口 的 城市 边界 之 中 (根据 最 新 的 美国 十 年 一 次 的 人 口 普 查 ) 。 


评论 : 在 区 域 中 心 的 投资 案例 中 ， 帮 助 申请 人 满足 这 项 要 求 的 文件 将 由 区 域 中 心 提供 。 
3) 有 证 据 表明 你 在 商业 所 在 地 已 投资 或 正在 投资 被 要 求 的 金额 数量 。 投 资 的 意思 是 提供 资本 。 


评论 : 这 可 能 包括 托管 协议 或 声明 、 银 行 对 账单 、 有 天资 金 转移 的 文件 ， 以 及 贷款 或 担保 协议 。 这 些 对 于 每 个 投资 者 来 说 都 
是 唯一 的 ， 所 以 要 求 、 查 找 、 处 理 这 些 文 件 以 及 代表 移民 向 美国 移动 局 提交 都 将 是 律师 的 职责 。 最 重要 的 部 分 是 记录 : @@ 该 客户 
拥有 所 需 的 投资 总 额 ; @ 他 或 她 正在 投资 的 过 程 当 中 。 请 注意 ， 条 例 还 规定 ， 为 了 确认 EB-5 中 的 投资 是 有 效 的 ， 投 资 者 不 能 仅 
仅 是 意图 上 的 投资 ， 而 必须 知道 这 些 为 了 获得 回报 的 投资 是 有 风险 的 。 


4) 有 证 据 表明 资金 是 通过 合法 手段 获得 的 。 


评论 : 这 是 指 记录 所 投资 的 资金 来 源 ， 以 确保 它 是 通过 合法 手段 获得 的 。 资 金 来 源 的 问题 是 |-526 申 请 当中 一 个 最 重要 的 问 


5) 有 证 据 表明 该 企业 将 为 美国 公民 、 永 久居 民 ， 或 者 得 到 合法 授权 的 外 国人 提供 至 少 10 个 全 职 岗 位 。 


评论 : 同样 ， 在 涉及 区 域 中 心 投资 的 案例 中 ， 相 应 的 文件 将 由 区 域 中 心 提 供 。 由 富有 经 验 的 EB-5 经 济 学 家 所 完成 的 复杂 的 


计量 经 济 分 析 会 说 明 那 些 在 投资 项 目 当中 被 触发 的 间接 或 诱导 性 工作 ， 这 些 工作 会 与 FB-5 直 接 提供 的 工作 区 分 开 来 。 对 于 EB-5 
直接 投资 项 目 ， 该 10 个 全 职 职位 ， 必 须 直接 由 新 企业 创建 。 


6) 有 证 据 表 面 你 正在 或 将 要 从 事 企业 管理 ， 既 可 以 是 每 天 的 管理 控制 ， 也 可 以 是 决策 制定 。 


评论 : 在 涉及 以 区 域 中 心 为 基础 的 投资 案例 中 ， 这 些 文件 将 由 区 域 中 心 提供 一 一 他 们 很 可 能 会 包括 合作 协议 及 相关 文件 。 
在 新 企业 当中 ， 这 将 涉及 记录 申请 人 的 头衔 和 职责 ， 以 及 他 或 她 是 一 个 经 理 或 参与 决策 的 证 据 。 值 得 注意 的 是 ， 条 例 规定 ， 提 供 
适当 的 有 限 合 伙 制 结构 是 很 重要 的 ， 如 果 作为 有 限 合伙 人 的 EB-5 投 资 人 已 经 被 定义 了 权利 和 义务 ， 在 “管理 控制 ”上 参与 相当 
少量 的 “决策 ”角色 ， 这 就 已 经 满足 了 规定 。 


因为 很 多 原因 使 得 准备 好 所 有 必需 的 文件 是 一 个 挑战 ， 当 务 之 急 是 让 法 律 顾问 努力 工作 ， 以 确保 每 一 个 必要 的 文件 可 以 定位 
和 搜索 得 到 ， 特 别 是 涉及 示 出 资金 的 合法 证 明 。 法 律 顾问 一 一 经 常 与 客户 的 本 地 律师 或 移民 代理 合作 一 一 不 仅 要 找到 大 量 的 证 
据 ， 特 别 是 这 些 文件 往往 已 经 非常 老 旧 ， 并 且 文 化 差异 往往 可 能 使 整个 过 程 复杂 化 。 在 一 些 国家 ， 因 为 没有 更 适用 的 条 例 ， 向 政 
府 申报 实际 收入 被 认为 是 “可 选 的 ”。 当 客户 来 自 于 这 样 一 个 国家 ， 他 们 经 常 不 知 所 措 地 看 着 他 们 的 美国 律师 。 他 们 问 : “你 的 
意思 是 我 需要 找到 银行 对 账单 ? ”和 “我 装 了 什么 钱 ? ”他们 不 理解 在 这 里 需要 完成 的 与 他 们 国家 的 不 同 ， 并 且 有 可 能 他 们 的 本 
国 律师 会 通过 各 种 方式 去 准备 “创造 性 地 解决 ”文件 的 收集 问题 ， 但 这 并 不 适用 于 美国 律师 。 








法 律 顾问 与 客户 一 起 合作 时 需要 理解 文化 上 的 差异 ， 要 用 适当 的 方式 向 EB-5 投 资 人 说 明 ， 并 且 从 第 一 次 会 议 开 始 法 律 顾问 
的 协助 就 是 非常 必要 的 了 。 因 为 他 们 涉及 两 个 过 程 ， 最 重要 的 是 涉及 时 间 线 ， 最 好 的 为 EB-5 客 户 服务 的 方法 是 控制 客户 期 望 
值 ， 因 为 这 些 客户 在 面 对 你 之 前 已 经 听 到 了 关于 两 个 问题 的 大 量 误导 信息 。 理 想 的 情况 是 当 需 要 开始 与 EB-5 客 户 合 作 时 ， 准 备 
所 需 文 件 的 完整 列表 ， 之 后 划 掉 你 不 需要 的 文件 ， 不 要 仅仅 告诉 客户 你 需要 美国 移民 局 要 求 的 六 个 文件 ， 要 提供 一 个 清晰 的 怎样 
去 完成 的 计划 ; 从 一 开始 你 就 应 该 清楚 : 你 需要 他 们 的 帮助 。 虽 然 在 收集 申请 人 的 书面 证 据 的 过 程 中 并 不 是 特别 困难 ， 移 民 律 师 
的 诀窍 是 确保 你 为 了 满足 规定 做 到 了 一 切 可 以 做 到 的 ， 因 为 潜在 的 、 可 怕 的 后 果 使 你 几乎 没有 任何 试 错 的 余地 。 一 个 清晰 、 全 面 
的 清单 是 把 你 和 你 的 客户 放 到 一 个 获得 成 功 的 位 置 上 的 最 佳 途径 。 


申请 信息 


一 个 理想 的 |-526 申 请 不 仅 是 包含 所 有 必需 的 资料 和 文件 证 据 ， 并 且 同 时 把 它们 放 在 一 个 具有 逮 辑 的 、 方 便 阅 读 的 文件 夹 
里 ,使 得 美国 移民 局 的 审核 人 员 能 够 容易 的 遵循 和 理解 。 请 记 住 : 审核 人 员 面 对 每 日 堆积 如 山 的 文件 ， 只 有 几 分 钟 去 消化 和 理 
解 ; 你 设计 得 越 有 趣 ， 就 越 容 易 让 他 们 掌握 关键 部 分 ， 他 们 越 欣赏 你 的 努力 ， 越 不 太 可 能 下 发 其 实 很 常见 的 RFE。 申 请 文档 的 顺 
序 如 下 : 


1) 告诉 审核 员 申 请 文档 内 容 的 清单 。 


2) 对 于 区 域 中 心 项 目 且 已 有 投资 者 交 过 申请 或 获得 审批 批准 的 情况 下 ， 则 须 列 出 对 同一 个 项 目 已 经 提交 过 的 材料 清单 。 这 
是 其 他 投资 者 已 经 为 相同 项 目 而 向 美国 移民 局 提交 !-526 申 请 时 所 提交 过 的 材料 清单 。 希望 这 将 突出 显示 其 他 投资 者 已 在 相同 的 
项 目 上 获得 或 即将 获 批 !|-526 申 请 。 


3) 表格 G-28 的 申请 费 ， 目 前 是 1500 美 元 。 
4) 1-526 表 格 和 附加 文件 。 


5) 一 个 非常 详细 的 叙述 资金 来 源 的 说 明 、 你 的 客户 的 移民 历史 和 所 有 其 他 相关 事项 。 最 好 为 每 个 项 目 增加 一 个 关键 点 总 结 
一 一 请 记 住 ， 这 是 一 个 人 在 阅读 此 文档 ， 如 果 他 们 能 够 很 容易 理解 用 来 解释 相关 事实 和 展示 你 所 提交 的 文件 的 逻辑 形式 ， 那 么 
那个 人 将 更 有 可 能 给 你 和 你 的 客户 都 渴望 的 结果 (而 不 是 试图 通过 没有 逻辑 的 展示 和 少量 的 解释 而 得 到 获准 ) 。 慢 慢 来 ， 确 保本 
文档 是 明确 的 、 有 逮 辑 的 、 可 读 的 ; 它 可 以 减少 RFE， 减 轻 头痛 ， 让 你 的 EB-5 工 作 更 加 有 效率 。 


6) 支持 性 文件 和 证 物 的 附录 。 每 一 个 项 目的 证 物 都 不 相同 ， 因 为 所 需 的 确切 证 物 的 一 些 特 异性 将 在 稍 后 讨论 。 实 事 求 是 地 
说 ， 最 好 是 简单 地 用 连续 的 数字 将 证 物 串联 起 来 ， 而 不 是 把 他 们 分 开 划 到 与 申请 各 个 部 分 相关 的 副 类 别 当 中 ， 因 为 你 需要 不 止 一 
次 地 提 到 它们 。 当 有 可 能 出 现 两 个 “图 表 4” 时 ， 与 其 需要 说 “基金 备忘录 ， 图 表 4” 时 ， 不 如 直接 说 “图 表 10”。 再 次 ， 总 是 
试图 让 你 的 申请 书 的 逻辑 性 和 可 读 性 更 高 。 当 然 ， 你 的 展示 应 该 有 一 个 逻辑 顺序 一 一 就 像 把 所 有 的 个 人 文件 提 到 区 域 中 心 文件 
之 前 ; 但 是 更 为 重要 的 是 ， 如 果 他 们 能 以 一 个 简单 的 线性 的 方式 进行 编号 ， 会 使 得 读者 更 容易 读 懂 。 





备忘录 和 证 物 


上 述 信息 大 多 是 不 言 自 明 ， 但 也 许 一 个 详细 的 备忘录 和 证 物 在 这 个 时 候 应 ; 
的 ， 当 考虑 到 哪些 问题 应 该 引用 ， 在 不 同 的 位 置 展现 什么 证 物 时 ， 这 个 概括 应 j 


很 有 和 用。 虽然 没有 两 个 备忘录 或 一 组 证 物 是 相同 
还 是 会 有 一 些 用 处 的 。 


A 对 


1 简介 


从 解释 即将 涵盖 的 信息 开始 。 给 读者 一 个 路 线 图 ， 让 他 们 知道 自己 阅读 到 了 什么 位 置 ; 如 果 你 有 效 地 做 到 这 一 点 ， 审 核 官 更 
可 能 认为 此 申请 书 是 由 一 个 熟练 的 律师 操作 的 。 通 常 分 为 三 个 部 分 一 一 为 后 面 莫 定 基础 的 简介 、 关 于 资金 来 源 的 章节 ， 以 及 与 
区 域 中 心 或 者 投资 项 目 相关 的 信息 。 在 区 域 中心 项 目 中 ， 明 智 的 做 法 是 强调 部 分 信息 与 在 同一 个 项 目 上 提交 的 所 有 10 个 、20 个 
或 200 个 的 |-526 申 请 是 相似 的 。 同 时 指出 ， 申 请 人 将 合法 的 资本 投资 到 了 一 个 适合 的 新 商业 企业 ， 并 列 出 所 有 区 域 中 心 和 项 目 
相关 的 细节 。 最 后 ， 如 果 有 任何 可 能 会 显示 出 来 的 反常 信息 ， 最 好 是 现在 就 罗列 出 来 ， 使 得 它们 不 会 在 之 后 使 审核 人 员 不 理解 ; 
这 是 之 前 申请 被 否决 的 常见 例子 。 


2 .投资 者 信息 和 资金 来 源 


1) 有 关 申 请 人 和 家 属 资 料 文件 。 在 本 节 中 ， 律 师 应 该 为 要 提交 的 文件 进行 合理 的 解释 。 这 可 以 通过 申请 人 的 护照 开始 ， 
民 身份 证 、 居 留 登记 卡 、 出 生 证 明 ， 以 及 他 或 她 的 家 属 。 如 果 有 多 个 家 属 ， 提 供 能 够 列 出 每 个 成 员 的 表格 是 明智 的 。 


2) 申请 人 的 合法 资金 来 源 。 在 这 里 ， 你 可 以 提供 有 关 申 请 人 的 基本 统计 信息 ， 并 且 给 出 一 个 非常 简短 的 叙述 ， 说 明 你 的 客 
户 如 何 充 分 记录 资金 来 源 ， 并 向 审核 人 员 指 出 资金 来 源 备忘录 ， 这 将 包含 在 之 后 的 信息 包 中 。 


3) 申请 人 对 新 商业 企业 的 投资 。 你 可 以 简单 记录 申请 人 的 钱 是 如 何 从 他 或 她 的 银行 账户 转 入 获得 批准 的 企业 中 的 。 通 常 附 
加 银行 电汇 确认 。 在 某 些 项 目 中 ， 直 到 |-526 申 请 被 批准 ， 投 资 基金 是 否 一 直 都 在 托管 账户 中 。 虽 然 不 是 必需 的 ， 但 因为 它 很 容 
易 追 踪 信 息 ， 而 且 比 其 他 方法 更 让 人 安心 ， 所 以 托管 账户 是 典型 的 方法 ， 也 是 最 好 的 方法 。 如 果 处 理 得 当 ， 申 请 人 已 经 满足 了 
8CFR$204.6 (Jj) (2) 的 投资 要 求 。 








3. 区 域 中 心 EB-5 项 目 文档 


1) 区 域 中 心 的 指定 。 你 应 该 从 美国 移民 局 指定 的 指定 信 开 始 ， 以 及 一 个 现在 的 ( 少 于 一 年 ) TEA 状态 的 确认 信 ， 如 果 可 行 
的 话 ， 应 首先 展示 出 来 。 


2) 建立 一 个 新 的 商业 企业 。 你 应 该 解释 申请 人 投资 的 项 目 是 符合 法 定 要 求 的 。 可 以 通过 使 用 下 面 的 模板 执行 这 项 操作 ， 改 
变 括号 中 的 细节 以 概括 特定 事实 : 


8CFR $ 204.6 (e) 将 商业 企业 定义 为 以 盈利 为 目的 持续 性 商业 行为 。 根 据 8CFR $ 204.6 (h) (1) ， 投 资 一 个 新 的 商业 企业 
可 能 会 涉及 创建 一 个 全 新 的 商业 。 (区 域 中 心 ) 在 (新 建 项 目 ， 有 限 合 伙 LP) 的 形式 下 形成 了 新 的 商业 企业 ， 将 由 (区 域 中 
心 ) 进行 管理 。 (新 项 目 ，LP) 所 形成 的 实体 是 为 了 位 于 (街道 地 址 ) (市 ， 州 ) (建立 一 个 新 的 养老 院 ) 而 筹集 投资 。 在 


(有 限 合伙 ) 形式 下 的 投资 人 需要 充分 遵守 相关 法 律 (relevant law) 和 LP 管 理 协议 的 规定 ， 主 动 地 在 决策 制定 中 起 到 积极 作用 。 
除 其 他 事项 外 ， 成 员 预 计 将 提供 预先 核准 ( 列 出 包含 在 有 限 合伙 企业 或 有 限 责 任 公司 的 协议 中 的 批准 事项 ) 。 上 面 列举 的 关于 营 
运 协议 和 义务 的 职责 ， 通 常 授 予 有 限 合 伙 人 或 成 员 ， 使 得 在 这 个 项 目 中 的 成 员 充 分 参与 这 一 新 的 商业 企业 的 管理 和 决策 ， 以 满足 
8CFR $ 204.6 (j) (5) 。 在 本 节 中 突出 声明 的 相关 证 物 应 该 包括 合资 经 营 协议 、 章 程 、IRS EIN 文 件 号 ， 并 且 如 适用 在 适当 的 位 


置 引用 私人 配 信 备忘录 和 商业 计划 。 








3) 项 目 位 于 目标 就 业 区 域 。 如 果 项 目 位 于 目标 就 业 区 域 ， 这 应 该 被 记录 在 案 。 最 好 解释 基本 前 提 ， 然 后 附 上 从 相关 政府 机 
构 如 劳动 或 经 济 发 展 委员 会 的 信 国 ， 以 证 明 这 一 主张 。 有 一 些 州 会 在 信 中 具体 到 地 点 ， 有 一 些 则 会 将 目标 就 业 区 域 地 图 发 布 在 网 
上 ， 有 一 些 地 方 则 什么 都 没有 ， 需 要 项 目 律 师 坚 持 不 懈 地 做 大 量 工作 。 


4) 项 目 介绍 。 这 是 这 封 信 的 重点 部 分 ， 并 为 关于 就 业 机 会 的 下 一 部 分 内 容 做 铺垫 。 这 部 分 可 考虑 包括 投资 项 目的 商业 计划 
缩 略 版 一 一 执行 摘要 一 一 记录 项 目的 成 果 以 及 未 来 前 景 ， 本质 上 ， 如 果 你 能 证 明 他 们 的 钱 是 投资 在 一 个 有 市 场 需求 的 稳定 项 目 
中 ， 这 对 于 客户 来 说 也 是 十 分 理想 的 。 此 部 分 提供 模板 是 不 太 现实 的 ， 因 为 每 一 份 申 请 都 大 不 相同 ， 而 且 很 多 都 涉及 EB-5 直 接 
投资 ,最 好 是 找到 一 个 针对 1-526 准 备 阶 段 的 优秀 商业 计划 编 提 人 员 。 在 一 般 情况 下 ， 最 好 是 强调 项 目的 性 质 ， 为 什么 有 对 它 的 
需求 ， 投 资 的 理由 是 什么 ， 有 关 项 目的 成 本 和 预期 收益 ， 并 在 适当 的 背景 下 介绍 有 关 负 责 该 项 目的 管理 团队 。 如 果 该 项 目 是 对 区 
域 中 心 的 投资 ， 你 将 会 得 到 这 些 信息 。 如 果 不 是 ， 明 智 的 做 法 是 把 财务 信息 以 Excel 表 和 图 形 图 表 形 式 表现 出 来 ， 使 得 审核 员 更 


容易 理解 。 


5) 创造 就 业 机 会 。 如 果 你 的 客户 投资 的 是 区 域 中 心 项 目 ， 你 应 该 希望 突出 由 项 目 经 济 学 家 提供 的 经 济 学 分 析 报 告 中 心 部 
分 ， 这 部 分 将 作为 文件 证 物 呈现 。 你 应 该 列 出 就 业 机 会 的 总 数 ， 以 及 各 类 型 之 间 的 区 别 。 此 部 分 也 适合 讨论 可 能 会 产生 的 收入 和 
资本 项 目 可 能 会 产生 的 收益 。 非 常 重 要 的 是 ， 如 上 所 述 的 该 项 目的 商业 计划 书 和 描述 了 工作 如 何 被 创建 的 经 济 学 家 的 报告 ， 应 该 
是 完全 一 致 的 ; 移民 顾问 应 当 仔 细 阅 读 这 些 文件 ， 即 使 这 些 文 件 由 另 一 个 律师 准备 ， 他 们 也 应 当 充 分 了 解 。 请 记 住 ， 在 EB-5 直 
接 投 资 项 目 中 ， 只 有 10 个 直接 就 业 是 有 效 的 ， 并 且 不 需要 关于 间接 和 诱发 创造 就 业 机 会 的 经 济 分 析 。 


好 的 EB-5 区 域 中 心 知 道 申请 包括 的 一 致 性 是 |-526/829 能 顺利 通过 的 最 重要 的 因素 ， 并 且 会 为 你 提供 一 个 完整 的 |-526 文 
档 ， 这 会 帮助 你 在 涉及 更 多 案件 时 简化 你 的 工作 ; 要 注意 那些 不 会 这 么 做 的 EB-5 区 域 中 心 ， 因 为 这 很 有 可 能 意味 着 你 的 客户 并 
没有 与 严谨 的 EB-5 项 目 合 作 。 来 自 区 域 中 心 的 草率 的 或 者 “ 轻 量 级 ”的 文档 往往 能 够 说 明 内 部 一 些 项 目 缺陷 ， 你 最 好 考虑 说 服 
你 的 客户 重新 辨析 审定 他 或 她 对 于 项 目的 选择 。 


如 前 面 所 讨论 的 ， 本 章 会 具体 介绍 EB-5 的 准备 过 程 ， 将 会 少量 提 到 记录 资金 来 源 。 你 可 以 运用 之 前 提 到 的 清单 格式 包含 资 
金 来 源 的 备忘录 、 额 外 的 评论 和 相关 的 解释 ， 以 及 证 物 。 再 次 ,我 们 建议 尽量 运用 叙述 式 语言 ， 因 为 它 会 更 吸引 审核 人 员 ， 并 且 
能 够 使 他 或 她 轻松 地 阅读 。 


1) 投资 摘要 。 





2) 与 申请 人 相关 的 信息 化 文件 (如 果 有 家 属 ， 则 包括 家 属 的 信息 和 文件 ) 。 正 如 前 面 所 讨论 的 ， 你 需要 在 申请 中 附 上 申请 
人 的 护照 复印 件 、 身 份 证 、 出 生 证 明 。 还 有 你 不 妨 将 一 些 需要 包括 的 信息 作为 证 物 列 在 此 部 分 。 


3) 背景 信息 和 尽职 调查 。 在 本 部 分 中 ， 律 师 将 要 描述 申请 人 的 背景 、 所 拥有 的 卓越 成 就 ， 比 如 商业 上 的 成 功 等 。 最 好 花 一 
些 时 间 来 研究 申请 人 在 自己 的 国家 时 ， 其 学 生 时 代 或 者 职业 道路 中 的 卓越 成 就 。 如 果 你 的 客户 进入 了 一 所 名 牌 大 学 ， 你 应 该 记录 
他 或 她 被 录取 当年 的 录取 率 。 同 样 的 ， 你 也 需要 讨论 客户 的 业务 经 验 和 专业 成 就 。 在 任何 情况 下 ， 不 要 犹豫 将 任何 令 人 印象 深刻 
的 信息 作为 证 物 。 


在 这 个 层面 上 ， 律 师 也 应 该 证 明 他 或 她 遵守 了 尽职 调查 的 要 求 ; 每 个 文件 经 由 已 经 被 认证 的 翻译 机 构 检查 其 付 确 性 ; 来 自 公 
共 渠 道 的 证 物 已 被 验证 ， 可 以 确保 准确 ; 而 资金 的 路 径 已 经 与 已 提供 的 银行 对 账单 进行 了 核对 。 


4) 申请 人 的 合法 资金 来 源 。 在 本 部 分 中 ， 再 次 用 叙述 式 的 方式 总 结 客户 的 财富 积累 。 可 能 有 必要 向 审核 人 员 解 释 客 户 的 文 
化 理念 ， 客 户 如 何 积累 了 资金 ， 并 注入 EB-5 项 目 中 的 。 如 果 夫 妻 双方 促成 了 投资 资本 的 积累 ， 就 需要 说 明 客户 所 在 国家 的 婚姻 
财产 问题 ， 或 者 要 描述 该 国 的 投资 、 股 票 及 /或 资本 市 场 和 结构 。 理 想 情况 下 ， 你 拥有 移民 局 将 要 求 的 所 有 记录 ， 但 是 ， 如 果 没 
有 则 一 定 要 注意 和 说 明 任何 空白 一 一 主动 地 说 明 比 也 许 能 逃 过 一 劫 的 侥幸 心理 要 好 得 多 。 这 一 部 分 会 有 许多 证 物 ， 在 被 深度 追 
踪 来 源 的 时 候 ， 这 些 证 物 必 须 是 可 靠 的 。 

在 一 些 国家 ， 尤 其 是 中 国 ， 由 于 外 汇 管理 规定 ， 需 要 使 用 合法 代理 人 转移 资金 。 中 国 的 政策 是 每 一 个 中 国人 每 年 只 能 转移 相 
当 于 50000 美 元 的 资金 ; 由 中 国政 府 批准 的 移民 代理 接收 和 转移 用 于 区 域 中 心 投资 的 总 资金 和 相关 的 联合 费用 。 在 这 种 情况 下 ， 
当务之急 是 建立 资金 转移 的 逻辑 顺序 ， 包 括 公 开 资 金 代理 转移 资金 的 模式 。 近 日 ， 如 果 能 够 出 示 以 投资 移民 为 目的 的 证 明文 件 ， 
中 国 的 一 些 银行 允许 投资 额 相当 于 50 万 美元 的 资金 转移 到 海外 。 美 国 移民 局 非常 清楚 中 国 的 资金 转移 问题 ， 只 要 它 是 记录 和 解 
释 清 楚 的 ， 美 国 移民 局 会 接受 代理 转让 而 不 会 发 出 RFE。 

5) 流向 区 域 中 心 的 资金 路 径 。 其 中 最 完美 的 情况 是 客户 投资 来 源 于 单一 的 源头 ， 比 如 股票 或 业务 的 售卖 ， 你 可 以 很 轻松 地 
记录 这 些 资金 是 如 何 从 股票 和 企业 的 买 家 账户 转移 到 现在 的 托管 账户 的 。 不 幸 的 是 ， 这 只 是 常见 情况 当中 的 特例 ， 许 多 客户 会 为 
了 拿 出 合格 的 投资 ， 通 过 多 方 筹 集资 金 。 不 管 哪 一 种 情况 ， 尽 力 列 出 这 些 资 金 是 如 何 流入 托管 账户 的 (或 流入 区 域 中 心 的 银行 账 
户 的 ) 。 最 好 把 这 些 资金 流 按照 时 间 顺 序 标记 出 来 ， 列 出 交易 号 ， 包 括 记录 的 交易 ， 如 银行 对 账单 。 图 形 或 流程 图 非常 有 用 ， 特 
别 是 在 涉及 有 关 资 金 代理 的 多 个 交易 方面 。 

6) 举证 责任 。 在 结尾 处 以 礼 狐 、 简 单 的 叙述 方式 提醒 审核 人 员 应 当 为 申请 人 遵循 “证 据 优 势 ” 原 则 ， 这 对 于 一 个 新 上 任 的 
审核 人 员 是 非常 有 用 的 提醒 。 


10 ”1-829 申 请 : 去 除 绿卡 限制 条 件 


Elizabeth Peng， 美 国 西雅图 Peng&Webet 律 师 事务 所 的 联合 创始 人 和 高 级 律师 。 
Jennifer Hermansky， 美 国 Greenberg Traurig LLP 费 城 办 公 室 合伙 人 出 。 


在 办 理 EB-5 的 过 程 中 ， 代 表 国 外 投资 者 既 具 有 挑战 性 也 会 带 来 满足 感 。 这 是 一 个 漫长 的 过 程 ， 其 中 有 一 点 是 明确 的 ; 一 切 
都 与 |-829 申 请 紧密 相关 。 一 个 国外 投资 者 在 |-526 申 请 批准 之 后 获得 有 条 件 永久 居留 的 权利 ， 这 在 EB-5 的 整个 申请 过 程 之 中 仅 
仅 成 功 了 一 半 。 在 有 条 件 永久 居留 状态 批准 以 后 的 21~ 24 个 月 窗口 期 内 ， 投 资 者 必须 提交 一 个 申请 以 去 除 限制 条 件 的 |-829 表 
格 !， 如 果 申 请 通过 ， 投 资 者 在 美国 永久 居留 所 需要 的 条 件 将 被 移 除 ， 投 资 者 可 以 永久 居留 在 美国 。 如 果 申 请 被 否决 ， 投 资 者 将 
会 被 转 置 递 解 程 序 。 所 以 ，1-829 申 请 的 通过 是 EB-5 过 程 中 最 后 一 道 关 卡 。 


1-829 申 请 : 基础 知识 


8CFR$216.6 规 定 需要 以 下 证 据 以 移 除 投资 者 永久 居住 状态 的 条 件 : 
1) 有 证 据 表明 商业 企业 是 由 外 国人 建立 的 。 这 些 证 据 可 能 包括 ， 但 不 限于 ， 美 国联 邦 所 得 税 纳税 申报 表 。 


2) 有 证 据 表 明 ， 外 国人 进行 了 投资 或 积极 参与 了 投资 所 需 资金 的 过 程 。 这 些 证 据 可 能 包括 ， 但 不 限于 ， 经 审计 的 财务 报表 


或 其 他 可 以 提供 证 明 的 证 据 。 


3) 有 证 据 表 明 ， 外 国人 在 美国 居住 期 间 ， 持 续 性 地 参与 了 在 相关 法 条 中 所 描述 的 行动 。 如 果 他 或 她 以 良好 诚信 的 态度 基本 
达到 了 法 定 的 资本 投资 需求 ， 并 在 有 条 件 居住 的 两 年 期 间 ， 持 续 性 地 进行 资本 投资 ， 那 么 此 投资 人 将 会 被 认定 为 持续 了 条 件 移 除 
所 要 求 的 行为 。 这 些 证 据 可 能 包括 ， 但 不 限于 ， 银 行 对 账单 、 发 票 、 收 据 、 合 同 、 营 业 执照 、 联 邦 或 州 内 所 得 税 申 报表 ， 以 及 联 
邦 或 州 内 的 季度 税务 报表 。 


4) 有 证 据 表明 ， 该 外 国人 可 以 提供 或 在 合理 时 间 内 应 该 可 以 为 合格 雇员 提供 10 个 全 职工 作 。 在 “困难 企业 ”的 情况 下 ( 困 
难 企业 由 8CFR 204.6 (j) (4) (ii) 定义 ) ， 此 国外 企业 家 必须 提交 此 商业 企业 现 有 的 雇员 数量 不 少 于 他 /她 作为 有 条 件 的 永久 
居民 期 间 的 投资 水 平 的 证 据 。 这 些 证 据 包 括 工资 记录 、 有 关税 务 文件 、 表 格 |-9D]。 


每 一 项 要 求 分 别提 出 了 不 同 的 问题 ， 每 个 问题 将 会 依次 讨论 。 
1. 外 国人 投资 “新 型 商业 企业 ” 


第 一 个 问题 是 外 国人 是 否 投资 了 一 个 新 商业 企业 。 为 了 证 明 这 一 要 求 ， 再 次 包括 |-526 申 请 中 列 入 的 企业 构成 文件 。 条 例 还 
建议 ， 投 资 者 应 该 出 示 在 有 条 件 居 住 期 间 和 内 的 所 有 有 关 新 商业 企业 的 报税 单 。 此 报税 文件 证 明 这 个 新 商业 企业 在 有 条 件 永久 居留 
期 间 是 积极 地 开展 业务 的 。 作 为 一 个 实际 问题 ， 新 的 商业 企业 的 纳税 申报 应 包括 在 |-829 申 请 备案 中 ， 递 交 !-829 申 请 时 如 果 没 有 
附 上 报税 文件 可 能 会 收 到 移民 局 的 “证 据 需 求 ” (RFE) 要 求 提 供 文 件 。 


2. 外 来 直接 投资 或 在 所 需 资 本 投资 的 过 程 中 积极 参与 


第 二 个 要 素 是 要 证 明 ， 外 国人 投资 了 或 积极 参与 了 投资 运营 的 过 程 P]。 在 |-526 阶 段 的 要 求 也 是 如 此 [o。 但 是 ， 因 为 投资 者 
可 以 在 |-526 阶 段 证 明正 在 投资 过 程 当中 (设置 托管 账户 是 常见 情况 ) ， 对 于 投资 者 来 说 在 |-829 阶 段 证 明 所 需 的 资本 投资 很 重 
要 ， 需 要 证 明 其 已 经 投资 了 最 低 要 求 的 投资 额度 。 除 非 该 名 外 国人 投资 了 最 低 投资 要 求 的 全 部 金额 (无 论 是 500000 或 1000000 
美元 ) ， 否 则 移民 局 是 不 会 通过 |-829 申 请 的 。 在 |-829 申 请 阶段 ， 对 于 有 针对 性 的 就 业 领 域 的 投资 额 是 否 符合 降低 条 件 
(“TEA”) 的 决定 不 应 该 被 重新 审理 ， 因 为 TEA 是 在 投资 时 或 |-526 申 请 期 间 决定 的 ， 如 果 资 金 是 在 托管 ， 以 较 早 者 为 准 [/]。 
TEA 是 否 依然 存在 于 |-829 审 理 期 间 与 |-829 申 请 已 经 无 关 ， 因 为 这 个 项 目的 目标 是 创造 就 业 机 会 轧 。 因 此 ， 投 资 者 只 需 证 明 资本 
投资 被 注入 新 商业 企业 ， 无 论 是 500000 或 1000000 美 元 。 


为 了 证 明 实 际 投资 ， 法 规 建议 将 经 审计 的 财务 报表 或 者 其 他 可 以 证 明 的 证 据 包 含 在 内 。 在 |-526 申 请 获得 批准 ， 投 资 资 本 利 
用 托管 的 方式 释放 资金 的 情况 下 ， 投 资 者 必须 同时 出 示 企 业 文件 以 及 从 托管 渠道 向 全 新 的 商业 企业 释放 资金 的 证 据 ， 以 显示 他 在 
新 商业 企业 中 的 权益 地 位 ， 比 如 与 有 限 合 伙 签 署 认购 协议 或 运营 协议 。 如 果 在 I-526 阶 段 没有 托管 ， 投 资 者 必须 出 示 支 票 或 电汇 
单据 以 证 明 对 于 新 商业 企业 的 直接 投资 ， 这 项 证 据 应 该 在 投资 人 的 |-526 申 请 期 间 上 交 。 


实践 方针 : 国外 投资 人 也 应 该 出 示 这 笔 投资 是 如 何 运 用 到 全 新 的 商业 企业 中 的 证 据 。 投 资 必 须 用 于 增加 、 创 造 更 多 的 就 业 机 
会 。 在 投资 人 的 整个 有 条 件 永久 居住 期 间 ， 投 资 款项 不 能 被 存放 于 银行 以 收集 利息 。 所 以 ， 在 区 域 中 心 的 投资 中 ， 新 商业 企业 为 
工作 创建 实体 提供 货款， 投资 人 应 该 出 示 发 放贷 款 的 证 据 、 审 计 报 告 ， 以 及 其 他 能 够 证 明 这 笔 资金 被 用 于 提供 就 业 机 会 的 EB-5 
项 目的 证 据 。 投 资 人 应 该 出 示 这 笔 投 资 款项 是 如 何 运用 到 新 商业 企业 当中 的 证 据 ， 比 如 发 票 、 支 出 复印 件 、 作 废 的 支票 、 现 金 流 
和 资产 负债 表 等 。 


3. 在 有 条 件 永久 居住 期 间 外 国 投资 者 持续 进行 投资 行为 


投资 人 必须 出 示 他 在 新 商业 企业 中 持续 地 进行 投资 的 证 据 中 。 实 事 求 是 地 讲 ， 这 使 得 在 整个 有 条 件 永久 居留 期 间 ， 外 国 投资 


款项 是 不 能 够 被 赎 回 的 。 


这 项 特殊 的 规定 引发 了 一 些 额 外 的 棘手 问题 。 投 资 人 应 该 持续 性 地 投资 多 长 时 间 ” 比 如 ， 在 申请 |-829 期 间 ， 投 资 人 持续 性 
地 进行 了 投资 ， 但 是 投资 在 移 除 条 件 批准 之 前 被 赎 回 ， 那 又 如 何 呢 ? 规定 十 分 清楚 “以 诚信 为 本 ， 如 果 他 /她 在 两 年 的 有 条 件 永 
久居 留 期 间 基 本 上 达到 了 法 定 资金 金额 10]， 并 且 持 续 性 地 进行 资本 投资 。 此 外 国 投资 人 将 会 被 认为 持续 地 进行 了 资本 投资 ”。 


但 是 ， 根 据 美国 移民 局 的 规定 ， 外 国 投资 人 不 仅仅 要 在 两 年 期 的 有 条 件 居住 期 间 持续 投资 ， 即 便 是 有 条 件 永 久居 留 的 时 间 超 
过 了 一 开始 规定 的 两 年 [1]， 投 资 也 要 一 直 持 续 到 |-829 申 请 被 批准 ， 因 为 “这 是 有 条 件 永久 居留 状态 的 结束 时 间 ”。 所以， 实事 
求 是 地 说 ， 投 资 人 必须 持续 投资 ， 直 到 |-829 申 请 被 批准 或 被 否决 。 随 着 |-526 申 请 的 批准 被 长 期 拖延 ， 移 民 签证 的 发 行 也 会 被 延 
迟 ， 而 后 因为 |-829 处 理 时 间 的 延长 ， 两 年 期 的 有 条 件 永久 居留 也 被 延长 ， 通 常 来 说 ， 投 资 人 需要 5 年 的 时 间 才 能 够 安全 地 收回 投 


实践 方针 : 一 定 要 认真 研究 新 商业 企业 的 报税 表 以 及 任何 颁发 给 投资 人 的 K-1 日 程 。 如 果 在 有 条 件 永久 居住 期 间 企 业 出 现 了 
净 经 营 亏损 (无 论 是 一 个 真正 的 净 经 营 亏 损 还 是 前 些 年 由 于 税收 目的 而 引发 的 亏损 ) ， 这 将 会 在 K-1 上 反映 出 资本 的 减少 。 美 国 
移民 局 有 可 能 会 质疑 此 投资 人 是 否 撤 回 了 资金 。 在 这 种 情况 下 ， 投 资 人 必须 通过 提供 审计 报告 或 者 会 计 师 的 说 明 以 证 明 资 本 账户 
的 减少 并 不 是 因为 不 被 允许 的 赎 回 行为 。 经 营 资 本 的 流失 是 被 允许 的 ， 但 是 不 能 通过 赎 回 资本 的 方式 将 投资 款项 返还 到 投资 人 手 
中 。 


相反 的 情况 也 是 如 此 一 一 如 果 在 RFE 期 间 被 质疑 ， 关 于 资本 分 配 的 文件 有 可 能 被 退回 。 资 本 返还 是 不 许可 的 ， 而 资本 回报 是 
被 允许 的 。 美 国 移民 局 会 审阅 新 商业 企业 的 报税 表 ， 包 括 K-1 日 程 。 在 这 种 情况 下 ， 准 备 好 可 以 显示 资本 账户 余额 的 记录 。 


4. 外 国 投资 者 所 创造 的 10 个 工作 机 会 


最 后 一 点 ， 也 是 目前 为 止 最 重要 的 一 个 标准 ， 就 是 要 证 明 投 资 人 已 经 提供 了 或 者 可 以 被 期 许 在 合理 的 时 间 内 为 合格 的 雇员 提 
供 10 个 全 职 的 工作 机 会 (1。 这 与 直接 就 业 是 不 同 的 (不 论 是 EB-5 直 接 投资 申请 或 依靠 直接 就 业 的 区 域 中 心 的 申请 ) ， 基 于 此 目 
的 ， 区 分 由 美国 移民 局 规定 的 直接 就 业 与 经 济 学 家 所 定义 的 直接 就 业 的 不 同 是 非常 重要 的 。 在 美国 移民 局 的 规定 当中 ， 直 接 就 业 
意味 着 由 投资 人 投资 的 新 商业 企业 聘请 全 职工 作 (每 周 35 个 小 时 ) 的 W-2 雇 员 [1 引 。 对 于 大 多 数 的 与 区 域 中 心 相关 的 项 目 ， 特 别 
是 EB-5 投 资 者 投资 于 新 商业 企业 的 贷款 示范 项 目 中 ， 将 贷款 投入 到 项 目 实体 (也 就 是 美国 移民 局 所 称 的 “创造 就 业 机 会 的 实 
体 ”) ， 在 全 新 的 商业 企业 中 是 没有 产生 直接 就 业 的 。 但 是 经 济 学 家 在 区 域 中 心 的 问题 上 ， 有 可 能 会 将 提供 就 业 机 会 的 实体 中 的 
直接 雇员 定义 为 直接 就 业 。 


对 于 新 商业 企业 的 雇员 来 说 ， 基 本 要 求 是 必须 要 证 明 他 们 是 美国 人 或 者 美国 永久 居民 ， 或 其 他 可 以 合法 工作 的 人 [4。 所 
以 ， 仅 仅 提 供 1-9 表 格 是 不 充分 的 。 尽 管 W-2 和 1-9 表 格 以 及 季度 性 的 报税 表 可 以 用 于 记录 直接 雇员 的 数量 ， 但 是 只 有 永久 居民 、 
公民 和 合法 工作 人 员 的 身份 证 明 复 印 件 才 可 以 满足 举证 以 证 明 所 有 的 雇员 都 是 合格 员工 。 这 会 引发 一 些 比较 末 手 的 问题 ， 因 为 这 
项 规定 使 雇主 处 在 一 个 尴 炊 的 位 置 ， 他 们 有 可 能 要 向 雇员 要 求 以 提供 所 需 证 明 资料 ， 而 这 有 可 能 会 违反 移民 和 国籍 法 的 反 层 视 条 
款 。 更 严重 的 是 ， 在 一 些 情况 下 ， 雇 主 在 申请 |-829 时 可 能 无 法 得 到 这 些 文件 。 


如 果 你 必须 像 美 国 移民 局 要 求 的 那样 记录 直接 和 雇员， 投资 人 递交 申请 时 必须 出 示 1-9 表 格 ， 以 及 证 明 公民 /移民 身份 的 文件 ， 
文件 要 显示 每 周 35 小 时 的 工资 记录 ， 以 及 为 每 一 个 雇员 准备 的 表格 W-2。 证 明文 件 应 该 显示 聘用 时 间 。 美 国 移民 局 有 可 能 会 要 
求 IRS Form 941、 季 度 报 税 表 ， 以 用 于 决定 缴纳 的 税 款 与 员工 数量 是 否 相 当 。 


实践 方针 : 最 可 行 的 向 雇员 收集 公民 文件 的 方法 是 在 招聘 过 程 以 及 -9 过 程 结束 后 ， 然 后 向 雇员 发 布 一 封 信 以 说 明 为 了 用 于 
EB-5 的 申请 ， 公 民 的 身份 文件 需 提交 至 新 商业 企业 ， 从 而 避免 在 招聘 过 程 中 出 现 滥用 文件 的 行为 。 最 好 是 建议 新 商业 企业 在 有 
条 件 永久 居留 状态 开始 时 收集 这 些 文件 ， 特 别 是 EB-5 直 接 投资 ( 非 区 域 中 心 项 目 ) 的 投资 行为 。 


如 果 企业 被 认定 为 亏损 企业 并 且 投 资 者 保住 了 十 个 全 职工 作 机 会 ，1-526 申 请 被 通过 ，1-829 的 文件 要 求 是 证 明 投 资 者 在 投资 
期 间 有 多 少 工作 机 会 存在 以 及 在 |-829 申 请 当中 有 多 少 工作 存在。 投资 者 必须 证 明 : @ 所 有 的 前 期 存在 的 工作 都 被 保留 下 来 ; @ 
被 保留 下 来 的 工作 为 满足 每 个 投资 者 10 个 工作 机 会 的 要 求 [5]。 


大 多 数 与 区 域 中 心 相关 的 项 目 中 ， 大 多 数 或 者 全 部 的 预计 就 业 计划 是 间接 或 诱导 工作 。 对 于 这 样 的 项 目 ，1-829 必 须 记 录 基 
于 间接 或 诱导 的 预测 工作 的 经 济 报告 的 基本 事实 [16]。 重 要 的 是 仔细 研究 就 业 机 会 的 报告 。 报 告 应 包含 特定 的 从 商业 计划 中 提取 
出 的 基本 事实 ， 这 个 商业 计划 为 将 要 预测 的 间接 或 者 诱导 性 的 工作 数量 提供 了 基础 。 因 为 这 些 事实 必须 要 在 |-829 申 请 前 或 者 在 
申请 后 的 一 定 合理 时 间 内 就 应 该 存在 ，1-829 的 申请 必须 包含 创造 了 工作 机 会 的 证 据 。 根 据 所 使 用 的 经 济 方法 和 所 依据 的 基础 事 
实 ， 投 资 者 可 能 需要 证 明 以 下 部 分 要 求 或 全 部 要 求 : 

. 通过 如 支出 、 纳 税 申报 、 发 票 、 存 后 的 支票 或 电汇 出 金 的 审计 报告 支出 ; 

通过 如 纳税 申报 表 和 经 审计 的 财务 报表 的 收入 ; 
. 通过 如 I-9 表 格 、 雇 员 的 移民 身份 文件 ; 显示 每 个 雇员 每 周 35 个 小 时 工作 时 间 和 W-2 记 录 的 工资 记录 ; 
. 通过 如 内 部 报告 、 纳 税 申报 、 财 务 报表 ; 


通过 如 租约 、 租 户 就 业 报 告 ; 


. 根据 经 济 学 家 的 预测 的 其 他 事实 ， 如 工资 支出 。 


与 提供 就 业 机 会 有 关 的 问题 


在 |-829 申 请 阶段 ， 大 多 数 问题 都 是 围绕 就 业 机 会 。 如 果 前 期 创造 的 10 个 工作 在 |-829 申 请 之 前 不 再 存在 怎么 办 ? 如 果 这 10 
个 工作 机 会 在 |-829 期 间 还 存在 ， 却 在 |-829 裁 定期 间 不 存在 又 该 如 何 ? 在 这 两 种 情况 下 ， 美 国 移民 局 将 会 否定 |-829 申 请 ， 因 为 
由 投资 创造 的 工作 机 会 必须 存在 于 整个 两 年 期 的 有 条 件 永久 居留 期 间 ， 美 国 移民 局 解释 为 批准 |-829 申 请 通过 的 标准 0 ]。 此 规定 
仅 指 示 了 投资 者 必须 提供 “外 国 投资 者 在 一 定 合理 的 时 间 内 可 以 为 合格 的 雇员 创造 或 可 以 被 期 许 提供 10 个 全 职 的 工作 机 
会 ” 。[18] 但 是 美国 移民 局 的 政策 指定 又 提出 了 一 个 附加 的 要 求 ， 即 便 是 没有 相关 具体 的 法 规 ， 并 且 有 关于 这 些 工作 机 会 只 需 维 
持 两 年 的 法 规 (除非 是 在 困难 时 期 的 企业 ) [19]， 这 些 工 作 机 会 必须 保持 在 整个 |-829 申 请 批准 期 间 P0]。 

如 果 所 有 的 工作 机 会 在 |-829 申 请 之 前 马上 被 提供 出 来 呢 ? 美国 移民 局 也 许 会 认为 这 些 工作 机 会 对 于 |-829 申 请 是 有 效 的 。 但 
是 ， 在 最 后 时 限 被 提供 的 工作 机 会 也 许 会 引发 关于 这 些 工作 是 否 是 间 鞭 性 的 、 临 时 性 的 、 季 节 性 的 或 瞬 态 的 性 质 的 质疑 ， 而 这 些 
工作 机 会 是 不 符合 EB-5 关 于 全 职工 作 的 要 求 的 11, 

如 果 所 提供 的 就 业 机 会 低 于 每 个 投资 者 10 个 ， 会 引发 很 严重 的 问题 。 对 于 那些 非 区 域 中 心 的 投资 者 ， 如 果 不 能 证 明 在 合理 
期 限 能 够 创造 10 个 工作 ， 投 资 者 的 条 件 移 除 申请 可 能 会 被 否决 。 对 于 区 域 中 心 的 投资 者 来 说 ， 这 个 问题 就 更 加 复杂 。 如 果 这 个 
区 域 中 心 项 目 有 100 个 投资 人 ， 但 是 所 有 的 间接 和 诱导 性 的 工作 机 会 只 有 900 个 ? 是 不 是 所 有 的 条 件 移 除 申请 都 应 该 被 否决 ? 或 
者 通过 90 个 ， 否 决 10 个 ? 哪 10 个 投资 人 应 该 被 否决 ? 

尽管 在 这 个 问题 上 没有 一 个 官方 的 规定 ， 逻 辑 上 并 且 普 遍 做 法 上 似乎 90 个 投资 人 的 申请 应 该 被 通过 。 作 为 条 件 移 除 申请 工 
作 的 一 部 分 ， 区 域 中 心 应 该 记录 哪 一 些 投资 人 分 配 了 工作 创造 名 额 。 最 终 区 域 中 心 的 记录 文档 应 该 明确 指出 工作 分 配 情况 ， 分 配 
和 文件 都 应 该 被 美国 移民 局 所 认可 2]。 如 果 没 有 分 配 记录 ， 前 90 个 申请 条 件 移 除 的 投资 人 有 可 能 就 是 赢家 。 


实践 方针 : 对 于 区 域 中 心 的 案例 ， 最 好 是 投资 一 个 实际 运营 当中 所 需要 的 远 远 超过 一 个 投资 者 10 个 工作 机 会 的 投资 项 目 。 


最 好 也 避免 成 为 项 目 中 最 后 的 投资 者 。 询 问 为 你 的 移民 做 尽职 调查 的 区 域 中 心 ， 关 于 工作 机 会 是 如 何在 投资 者 之 间 分 配 的 。 


如 果 工 作 机 会 充足 ， 却 不 是 在 |-829 申 请 之 前 产生 的 ? 规定 并 不 要 求 所 有 的 工作 机 会 都 应 该 在 |-829 申 请 之 前 被 提供 请 ]。 但 
是 ,投资 者 必须 证 明 所 有 的 工作 会 在 |-829 申 请 期 的 合理 时 间 内 被 提供 出 来 5。 规定 并 没有 明确 定义 “合理 时 间 ”， 但 是 美国 移 
民 局 指出 一 般 来 讲 在 两 年 内 的 有 条 件 永 久居 留 期 间 期 满 后 一 年 内 为 合理 的 时 间 段 。 在 任何 情况 下 ， 当 需要 依赖 于 “在 合理 的 时 
间 ” 这 一 规定 时 ， 投 资 人 必须 要 出 示 文 件 并 且 解 释 为 什么 提供 工作 机 会 的 时 间 推迟 到 了 预期 的 完成 时 间 线 之 后 25]。 另 外 ， 文 件 
在 描述 什么 时 候 可 以 提供 这 些 工作 机 会 时 要 尽 可 能 详细 ， 并 且 具 有 可 信和 度 。 申 请 的 文件 应 该 尽 可 能 充分 ， 以 说 服 审阅 官员 ， 这 种 
推迟 在 当时 的 情况 下 是 合理 的 ， 并 且 至 少 确定 工作 机 会 将 会 在 未 来 的 一 定时 间 内 提供 出 来 。 


赢得 |-829 申 请 开始 于 |-526 申 请 


我 们 得 到 的 信息 很 清楚 : 计划 如 何 去 赢 得 |-829 申 请 在 投资 前 和 |-526 申 请 前 就 已 经 开始 了 。 大 多 数 的 EB-5 申 请 是 与 区 域 中 
心 相 天 的 针对 新 商业 企业 的 投资 ， 这 类 投资 大 多 提供 间接 工作 。 因 此 ， 与 投资 的 业务 计划 相 结 合 ， 审 查 和 分 析 经 济 报告 是 关键 。 


当 审 阅 实际 的 或 典范 的 EB-5 商 业 计 划 方 面 的 经 济 报告 时 ， 移 民 律师 审查 就 业 预 测 时 应 主 注意 以 下 要 点 : 


“ 经 济 报告 必须 与 商业 计划 完全 一 致 。 经 济 报告 的 前 提 是 特定 的 输入 预测 ， 这 必须 来 自 商业 计划 ， 比 如 支出 、 收 入 、 直 接 雇 
员 、 面 积 、 入 住 率 等 为 前 提 ; 


* 经 济 报告 必须 是 “透明 的 ”。 换 和 句 话说 ， 它 应 该 是 从 阅读 报告 中 可 以 弄 清楚 经 济 学 家 如 何 从 具体 的 事实 中 推断 出 工作 创造 


“ 创造 的 就 业 机 会 应 远 远 高 于 所 需 职 位 的 最 低 人 数 (20%~30%) 。 


. 移民 律师 不 应 过 于 不 留 余 地 的 “输入 信息 ”。 如 果 不 留 余地 的 估计 值 无 法 被 满足 ， 所 提供 的 一 些 工作 和 全 部 的 工作 都 不 能 
被 承认 ， 一 些 或 者 全 部 的 投资 者 可 能 都 不 能 够 被 移 除 条 件 。 


:时间 表 应 该 实事 求 是 。 





* 区 域 中 心 项 目 中 尽量 减少 对 于 直接 工作 的 依赖 ， 因 为 美国 公民 和 永久 居民 的 直接 就 业 可 能 比较 难 证 明 。 


所 以 ， 专 注 于 在 商业 计划 和 经 济 报告 中 实际 输入 的 数据 是 否 合理 ， 并 且 提 醒 你 的 客户 关于 不 留 余地 的 信息 输入 所 带 来 的 移民 
风险 。 什 么 是 合理 的 预期 租户 入 住 率 或 酒店 入 住 率 ? 什么 是 业务 持续 运营 收入 的 合理 预测 ? 什么 是 建筑 支出 的 合理 计算 ? 有 多 少 
直接 员工 真正 的 运营 企业 ? 这 些 证 据 必 须 在 项 目 运营 期 间 进 行 收集 以 支持 外 国 投资 者 在 |-829 期 间 的 就 业 统 计 。 对 于 区 域 中 心 的 
投资 者 来 说 ， 要 赢得 |-829 申 请 是 在 一 开始 就 理解 信息 的 输入 和 就 业 机 会 的 提供 。 


尽管 持续 性 的 投资 和 工作 机 会 的 提供 是 在 |-829 阶 段 ， 需 要 指出 的 是 并 不 是 所 有 在 |-526 申 请 期 间 的 证 明 问题 都 需要 在 1-829 


阶段 中 重新 审阅 9]。 这 些 问题 包括 : 目标 就 业 地 区 、 困 难 企业 的 判定 、 投 资 者 的 资金 来 源 和 资金 的 路 径 ， 以 及 决定 间接 和 诱导 
性 的 就 业 的 经 济 方法 论 。 


如 果 计 划 有 变 ? 


尽管 所 有 的 法 规 和 条 例 都 没有 针对 1-829 有 第 三 类 要 求 ， 但 是 美国 移民 局 在 2009 年 12 月 11 日 发 布 了 一 则 “无 重大 变化 要 
求 ” 的 备忘录 上 /]， 随 之 而 来 的 2013 年 5 月 30 日 EB-5 判 决 政策 备忘录 8]， 移 民 局 阐述 了 这 一 “无 重大 变化 要 求 ”的 政策 ， 基 本 
上 软化 处 理 了 这 个 问题 ， 但 没有 消除 其 对 投资 者 造成 的 不 利 影响 。 美 国 移民 局 选择 在 两 个 备忘录 中 都 不 定义 什么 是 “重大 变 
化 ”。 这 是 非常 容易 产生 问题 的 ， 因 为 在 一 定 程度 上 ， 大 部 分 的 商业 计划 在 两 三 年 的 过 程 中 都 会 变化 ， 以 应 对 经 济 环境 、 天 气 条 


件 、 劳 动 条 件 和 竞争 条 件 等 。 


2009 年 12 月 11 日 的 备忘录 以 及 相应 的 关于 Adjudicator s Field Manual 的 更 新 指出 ， 作 为 批准 的 |-526 申 请 的 部 分 业务 计 
划 必 须 以 此 为 基础 进行 |-829 审 理 ， 不 得 在 |-526 申 请 已 经 被 提交 后 出 现 重大 改变 。 更 进一步 地 说 ， 它 在 与 投资 者 的 |-526 申 请 提 
交 的 商业 计划 发 生 重大 变化 的 情况 下 导致 了 一 个 非常 繁琐 的 过 程 。 对 于 已 经 承认 /调整 为 有 条 件 的 永久 居民 身份 之 后 发 生 的 变 
化 ， 投 资 者 必须 提交 一 个 新 的 |-526 申 请 ， 其 中 要 包含 新 的 商业 计划 。 当 新 的 |-526 批 准时 ， 投 资 者 必须 同时 提交 一 个 申请 去 终止 
有 条 件 永久 居留 状态 以 及 一 个 新 的 两 年 期 的 有 条 件 永久 居留 状态 的 申请 3]。 


除了 在 投资 者 成 为 一 个 完整 的 永久 居民 和 入籍 之 前 所 增加 的 额外 费用 和 时 间 ，2009 年 的 备忘录 创建 的 程序 引发 了 如 下 问 


题 : 
1) 投资 者 仍然 要 继续 及 时 提交 在 原 有 基础 上 的 |-526 商 业 计划 的 |-829 申 请 的 ， 否 则 就 不 再 有 效 B0]。 
2) 任何 有 条 件 成 为 永久 居留 状态 的 儿童 在 提交 新 的 |-526 申 请 之 前 变 为 21 岁 时 ， 就 不 能 再 被 移 除 条 件 B1]。 
3) 一 旦 废除 申请 被 裁定 ， 投 资 者 的 就 业 许可 和 旅行 许可 将 会 被 危及 ， 直 到 新 的 就 业 许可 和 旅行 许可 被 获准 。 


基于 2009 年 12 月 11 日 的 备忘录 ， 投 资 者 面临 着 移民 局 可 能 会 或 可 能 不 会 认为 这 是 一 个 “重大 改变 ”的 改变 结果 ， 这 导致 了 
严重 的 困境 。 如 果 他 继续 这 样 繁琐 的 程序 ， 以 获取 新 的 为 期 两 年 有 条 件 的 居住 状态 ， 或 者 他 应 该 党 试 证 明 在 |-829 申 请 期 间 没 有 
发 生 重 大 变化 ? 然而 风险 是 非常 高 的 。 


随后 在 2013 年 5 月 30 日 的 备忘录 中 ， 美 国 移民 局 阐明 了 在 “重大 变化 ”的 问题 上 不 那么 严格 的 立场 ， 澄 清 投资 者 被 承认 有 条 
件 的 永久 居民 身份 后 发 生 重大 变化 的 情况 下 已 不 要 求 投资 者 为 了 进行 可 批准 的 |-829 提 交 经 修订 的 |-526。 美 国 移民 局 大 致 说 ， 
它 “认识 到 商业 世界 的 流动 性 ， 因 此 当 申 请 人 获得 有 条 件 的 合法 永久 居留 状态 后 ， 人 允许 申请 人 的 商业 计划 发 生 重大 变化 。 


此 外 ， 移 民 局 专门 修订 适用 于 在 发 生 重大 变化 情况 下 的 备案 手续 。 


“在 以 前 历史 上 ， 美 国 移动 局 要 求 由 投资 者 提交 的 |-526 表 格 以 及 相应 的 商业 计划 与 后 续 的 条 件 的 移 除 过 程 有 直接 的 关联 。 
如 果 投 资 者 进行 投资 ， 并 在 提供 工作 计划 后 没有 遵守 1-526 申 请 当中 的 计划 ， 美 国 移民 局 可 能 不 会 批准 |-829 申 请 。 尽 管 这 可 以 是 
对 法 律 执行 其 中 一 种 有 效 解释 ， 但 移民 局 指出 ， 法 律 并 不 要 求 直 接 联系 。 为 了 提供 灵活 性 以 满足 商业 世界 的 现实 性 ， 当 环境 发 生 
变化 的 时 候 ， 美 国 移民 局 将 允许 投资 者 在 情形 发 生 改 变 时 ， 如 果 其 已 经 获得 有 条 件 限 制 的 绿卡 批准 ， 可 在 此 基础 上 申请 去 除 条 
件 。 尽 管 在 |-526 申 请 的 商业 计划 发 生 了 重大 变化 ， 但 移 除 条 件 的 要 求 已 经 被 满足 了 ， 投 资 者 可 以 在 规定 的 时 间 ， 继 续 进行 他 或 
她 的 1-829 申 请 以 移 除 条 件 以 及 提交 证 据 以 说 明 。 根 据 这 一 政策 ， 美 国 移民 局 将 不 会 仅仅 基于 1-526 表 格 中 商业 计划 的 重大 变化 而 


否决 申请 .…..”[32。 
上 述 政策 假定 |-526 申 请 是 诚信 的 ， 并 且 符 合 申请 书 中 概述 的 计划 DB3]。 


2013 年 备忘录 对 于 那些 已 经 获得 有 条 件 永久 居留 权 的 投资 人 是 一 个 重大 并 且 积 极 的 政策 调整 B4。 理 论 上 说 ， 在 新 的 政策 
下 ,一 个 拥有 条 件 性 永久 居留 权 的 投资 人 ， 但 其 商业 变化 发 生 了 重大 变化 ， 但 他 能 出 示 : @@ 他 投资 了 一 个 新 的 商业 企业 ;@ 投 资 
人 在 新 的 商业 中 至 少 投资 了 最 少 的 要 求 额度 ; @ 投 资 人 在 此 企业 中 持续 投资 ，@ 即 便 商 业 计 划 有 重大 改变 ， 投 资 人 依然 提供 了 所 
要 求 的 就 业 机 会 ， 此 投资 人 就 仍然 能 够 被 移 除 条 件 。 


让 我 们 用 一 个 例子 来 说 明 。 投 资 人 投资 于 与 区 域 中 心 相关 的 新 商业 企业 。 在 NAICS codes 721 (住宿 ) 和 722 (餐饮 服务 和 
场地 ) 的 规定 下 ， 区 域 中 心 被 获准 开发 资本 投资 项 目 。 投 资 人 提交 了 一 份 基于 商业 计划 和 经 济 报告 的 |-526 申 请 ， 其 中 经 济 报告 
指出 全 新 的 商业 企业 向 一 家 餐厅 提供 了 1000 万 美元 的 贷款 。1-526 申 请 在 此 基础 上 被 通过 。1-526 批 准 后 ， 获 得 贷款 的 餐厅 违 
约 ， 不 能 为 投资 人 创造 10 个 工作 机 会 。 餐 厅 向 新 商业 企业 归还 了 部 分 或 全 部 货款。 之后， 新 商业 企业 找到 了 一 个 新 的 可 供 投资 


的 项 目 : 一 家 在 区 域 中 心地 理 范 围 内 运营 的 酒店 。 新 商业 企业 重新 贷款 给 酒店 ， 酒 店 为 投资 人 提供 了 10 个 工作 机 会 。 在 这 样 的 
情况 下 ， 投 资 人 的 1-829 申 请 是 可 以 被 通过 的 。 他 投资 了 一 个 新 商业 企业 ， 在 有 条 件 永 久居 留 期 间 (即使 投资 款项 短暂 地 归还 到 
新 商业 企业 ) ， 投 资 款项 从 来 没有 回 到 投资 人 手中 ， 而 且 在 区 域 中 心 内 依然 成 功 地 提供 了 要 求 的 工业 机 会 。 此 投资 人 满足 了 规定 


中 的 条 款 。 
如 果 |-829 被 否决 ， 会 发 生 什 么 ? 


根据 美国 移民 局 的 指南 ， 投 资 者 仍 有 权 获 得 其 持续 的 有 条 件 永久 居留 身份 证 明 ， 直 到 行政 最 终 命令 支持 829 否 决 。 在 此 发 生 
之 前 ， 投 资 者 将 有 机 会 在 移民 法 官 开 始 递 解 程序 之 前 更 新 |-829 申 请 B5]。 这 种 诉讼 中 的 举证 责任 是 政府 B6]。 如 果 移 民法 官 在 重 
新 审定 的 过 程 中 否决 了 有 条 件 移 除 申 请 ， 投 资 者 可 以 上 诉 至 移民 委员 会 (BIA) B/]。 移 民 委员 会 如 拒绝 上 诉 ， 则 递 解 程序 可 适 
用 投资 者 。 

联邦 巡回 法 院 诉讼 是 一 种 可 能 性 。 在 上 述 的 情况 下 ， 由 BIA 确 认 和 否决 的 |-829 可 以 上 诉 至 联邦 巡回 法 院 。 不 同 的 选择 还 有 ， 
在 启动 递 解 程序 之 前 完全 规避 递 解 程序 并 且 向 联邦 地 区 法 院 提交 宣告 式 判决 诉讼 。 关 于 联邦 巡回 法 院 是 否 能 够 判决 递 解 程序 的 行 
政 救济 还 没有 用 尽 可 能 是 现 有 或 未 来 的 诉讼 意见 的 主题 B31。 


其 他 与 旅游 和 家 庭 有 关 的 |-829 的 问题 


在 |-829 申 请 等 竺 期间 ， 根 据 规定 : 与 其 他 永久 居民 一 样 ， 有 条 件 的 永久 居民 可 以 进出 美国 B31。 一 旦 移 除 条 件 的 申请 被 获 
准 ， 对 投资 者 赎 回 投资 就 没有 限制 tl]。 投 资 者 在 得 到 有 条 件 永久 居留 许可 后 的 4 年 9 个 月 内 能 够 申请 入 籍 。 


如 果 1-829 裁 定 被 推迟 而 投资 者 满足 申请 入 籍 的 居住 条 件 ， 又 该 如 何 ? 虽然 在 法 令 和 法 规 下 ， 投 资 者 有 入 籍 的 资格 理由 [1], 
但 是 美国 移民 局 的 立场 是 投资 者 可 以 申请 入 籍 ， 但 是 直到 条 件 被 移 除 才 可 以 通过 ff“]。 本 书 出 版 之 前 还 没有 相关 美国 联邦 巡回 法 
院 在 这 个 问题 上 的 意见 。 


在 正常 情况 下 ， 配 偶 及 投资 者 的 孩子 的 条 件 限制 在 投资 者 去 除 条 件 时 同时 去 除 [中 ]。 即 使 投资 者 的 子女 后 来 变 成 21 岁 也 是 可 
以 的 [4 


就 像 企业 可 以 在 两 年 的 有 条 件 居留 期 间 发 生变 化 ， 家 庭 单位 也 可 能 改变 。 如 果 在 两 年 有 条 件 居留 状态 期 间 申 请 人 和 配偶 离 
婚 ， 在 这 种 情况 下 ， 这 是 可 以 接受 的 。 离 婚 衍生 的 配偶 可 以 包含 在 主 申请 人 的 |-829 文 件 中 ， 他 或 她 也 可 以 自己 提交 |-829 申 
请 [外 J。 如 果 委托 人 死亡 会 发 生 什 么 ? 如 果 能 够 证 明 其 投资 已 符合 条 件 去 除 的 法 律 法 规 要 求 ， 配 偶 及 企业 家 的 子女 将 有 资格 获得 
条 件 移 除 。 如 果 主 申请 人 决定 放弃 永久 居留 身份 ， 会 发 生 什 么 ? 46 衍生 申请 人 将 无 法 移 除 条 件 ， 除 非 发 生 主 申请 人 死亡 的 情 
形 ， 主 申请 人 必须 提交 1-829 申 请 。 


考虑 到 在 两 年 期 内 的 有 条 件 永久 居留 状态 期 间 有 商业 上 的 不 确定 性 ， 在 客户 投资 区 域 中 心 或 者 EB-5 直 接 投资 项 目 申请 之 
前 ， 认 定 EB-5 的 风险 是 非常 重要 的 。 当 指导 针对 于 投资 者 的 |-526 申 请 时 ， 最 为 重要 的 是 商业 计划 的 现实 性 以 及 就 业 机 会 是 否 可 
以 在 两 年 、 三 年 基 至 四 年 之 后 一 直 被 满足 。 问 : 商业 计划 是 否 现实 ”是 否 为 可 行 的 时 间 表 和 具有 灵活 性 ”如 果 直 接 就 业 被 质疑 ， 
招聘 预测 和 时 间 表 在 实施 过 程 中 是 怎样 的 ?如果 间接 的 就 业 被 质疑 ， 什 么 是 经 济 报告 的 基础 事实 ? 那个 基础 事实 可 能 发 生 吗 ? 如 
果 经 济 或 行业 低迷 ， 那 些 基础 事实 如 何 变 化 ? 在 申请 过 程 开 始 之 前 就 要 向 你 的 客户 讨论 这 些 问题 ， 使 你 的 客户 更 容易 被 去 除 限制 
条 件 获得 永久 绿卡 ， 而 不 是 申请 绿卡 失败 被 递 解 。 


[1 本 文 最 初 由 Jennifer Hermansky 撰 写 ，2014 年 8 月 经 Elizabeth Peng 更 新 和 修改 。 作 者 感谢 H.Ronald Klasko 对 本 文 的 贡献 。 
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11 EB-5 投 资 移民 的 备 选 方案 : 从 高 管 签证 到 绿卡 申请 
Melissa Winkler，Fakhoury 法 务 集团 律师 。 

L-1A 

1.L-1A 说 明和 目标 


目的 : 向 美国 公司 提供 机 会 ， 以 将 相关 海外 公司 雇用 的 外 籍 劳工 临时 带 到 美国 参与 工作 。 


说 明 : L-1A 类 为 经 理 和 总 经 理 ; 以 及 L-1B 类 为 具有 公司 产品 、 服 务 、 程 序 或 其 他 权益 的 专业 知识 人 员 。 无 现行 工资 要 求 ， 
以 及 不 限制 每 年 可 签发 L-1 签 证 的 数量 。 


L-1A 非 移民 分 类 能 够 使 美国 雇主 将 其 在 国外 的 其 中 一 个 关联 公司 /办 公 室 的 总 经 理 或 经 理 调任 其 在 美国 的 其 中 一 个 办 事 处 。 
该 分 类 还 能 够 使 还 未 在 美国 建立 关联 公司 /办 公 室 的 外 国 公司 为 建立 天 联 公司 向 美国 派 遗 经 理 或 总 经 理 。 雇 主 必 须 代表 员工 填写 
表 |-129 非 移民 工人 请 愿 书 ， 并 支付 手续 费 。 


2. 资 格 (L-1 的 新 办 事 处 ) 


1) 合格 组 织 。 美 国 公司 必须 是 在 美国 以 及 其 他 国家 开展 业务 的 符合 条 件 的 组 织 。 “合格 组 织 ” 是 指 符合 下 述 条 件 的 美国 或 
外 国 商行 、 公 司 或 其 他 法 律 实体 : 


@@ 精 确 地 符合 母 公司 、 分 公司 、 天 联 公司 或 子 公 司 定义 中 规定 的 其 中 一 个 合格 天 系 。 


@ 在 外 国人 作为 公司 内 部 调整 人 员 在 美国 停留 期 间 ， 作 为 雇主 ， 正 在 或 即将 直接 或 通过 母 公司 、 分 公司 、 关 联 公司 或 子 公司 
在 美国 以 及 至 少 一 个 其 他 国家 开展 业务 。 


美国 业务 与 海外 雇主 具有 必要 的 公司 关系 : 你 可 以 提交 证 明 你 在 美国 的 新 业务 与 你 海外 雇主 具有 必要 的 公司 关系 的 证 据 ， 音 
分 证 据 包 括 : 


证 明美 国 和 外 国 实体 共同 所 有 权 的 公司 章程 。 


* 证明 美国 实体 共同 所 有 权 的 营业 执照 或 其 他 文件 。 

` 说明 公司 结构 的 年 度 报告 。 

.详细 说 明 联 营 关系 的 合同 或 其 他 文件 。 

.说明 企业 关系 的 公司 文件 。 

证 明美 国 和 外 国 实体 所 有 权 和 控股 权 的 任何 其 他 证 据 ( 即 股票 购买 协议 、 表 决 权 协议 、 出 资 表 、 投 资 意向 书 ) 。 


关联 公司 : 如 果 公司 是 关联 公司 ， 提 供 外 国 和 美国 公司 所 有 人 的 详细 名 单 以 及 证 明文 件 ， 包 括 所 有 权 百分比 。 关 联 公司 是 指 
相同 母 公司 或 个 人 ， 或 由 拥有 或 控制 每 个 实体 相同 股份 或 所 有 权 百 分 比 的 个 人 所 组 成 的 相同 小 组 所 有 或 控股 的 两 个 子 公司 中 的 其 
中 一 个 子 公司 。 


子 公司 : 如 果 公 司 是 子 公 司 ， 提 供 外 国 和 美国 公司 所 有 人 的 详细 名 单 以 及 证 明文 件 ， 包 括 所 有 权 百 分 比 。 子 公司 是 下 列 母 公 
司 的 一 个 实体 : 


“ 直接 或 间接 拥有 实体 一 半 以 上 股权 ， 并 控制 实体 。 

“ 直接 或 间接 拥有 实体 的 一 半 股 权 ， 并 控制 实体 。 

. 直接 或 间接 拥有 50-50 合 资 企 业 50% 股 权 ， 并 拥有 实体 的 相同 控制 和 表决 权 。 

" 直接 或 间接 拥有 实体 不 到 一 半 的 股权 ， 但 实际 控制 着 实体 。 

收购 新 公司 : 如 果 公 司 收购 现 有 业务 ， 提 供 股票 购买 协议 及 /或 任何 其 他 相关 文件 。 


2) 合格 关系 。 美 国 公司 和 外 国 公司 必 须 具 有 “合格 关系 ”。 一 般 说 来 ， 如 果 公司 是 相同 法 人 团体 的 分 公司 ， 则 存在 合格 关 
系 。 还 可 以 通过 相同 母 公 司 的 子 公 司 和 关联 公司 建立 合格 关系 。 


3) 最 近 三 年 内 连续 工作 一 年 时 间 。 在 最 近 三 年 内 ， 外 国 公民 必须 在 国外 为 海外 公司 连续 工作 一 年 时 间 。 你 可 以 提交 证 明 你 
最 近 三 年 在 海外 就 业 一 年 的 证 据 ， 部 分 证 据 包 括 : 


* 工资 存根 。 

. 薪金 发 放 记 录 。 

.证明 就 业 的 税 款 申 报 书 。 
“ 工作 成 果 证 据 。 


4) 开展 业务 。 外 国 公民 必须 证 明 ， 在 作为 L-1 受 益 人 在 美国 停留 期 间 ， 作 为 诬 主 ， 正 在 或 即将 直接 或 通过 合格 组 织 在 美国 
以 及 至 少 一 个 其 他 国家 开展 业务 。 无 从 事 国际 贸易 的 要 求 ， 然 而 业务 必须 是 实际 可 行 的 。 开 展业 务 是 指 通 过 合格 组 织 定 期 、 有 组 
织 、 连 接地 提供 货物 及 /或 服务 ， 但 不 包括 合格 组 织 在 美国 和 国外 的 代理 人 或 办 事 处 开展 的 业务 。 


5) 管理 能 力 或 执行 能 力 。 外 国 公民 必须 利用 “管理 能 力 ”或 “执行 能 力 ”或 “专业 知识 能 力 ” 在 美国 工作 。 
执行 能 力 通常 是 指 员 工 在 无 强 有 力 监督 情况 下 决定 广泛 自由 活动 的 能 力 。 


管理 能 力 通 常 是 指 员工 监督 和 控制 专业 员工 工作 ， 以 及 管理 组 织 或 组 织 部 门 、 子 部 门 、 职 能 部 门 或 其 他 组 成 部 分 的 能 力 。 它 
不 可 以 指 员工 无 需 他 人 直接 监督 下 管理 组 织 至 关 重 要 的 高 级 职能 部 门 的 能 力 。 完 整定 义 见 美国 移民 与 国籍 法 案 修订 本 第 


101 (a) (44) 节 以 及 8CFR 214.2 (|) (1) (ii) 。 
你 可 以 提交 证 明 你 以 管理 、 执 行 或 专业 知识 能 力 在 海外 就 业 的 证 据 ， 部 分 证 据 包 括 : 
证 明 职 位 的 组 织 结构 图 。 
" 公司 技术 、 产 品 或 服务 的 专利 或 其 他 证 据 。 
" 绩效 评估 。 
* 代表 公司 完成 的 贷款 /融资 。 
" 职务 ， 以 及 如 果 适 用 你 的 上 级 及 /或 下 级 职务 的 组 织 工 作 说 明 。 
:说明 工作 成 就 的 简历 。 
: 知识 必须 是 特殊 或 先进 知识 ， 但 无 需 是 独特 或 专 有 知识 。 
在 人 员 作为 L-1 专 业 知识 员工 被 录取 前 ， 无 需 进 行 美 国 劳动 力 市 场 测 试 。 


6) 新 办 事 处 。 如 果 外 国 雇主 想 要 将 员工 作为 总 经 理 或 经 理 派 往 美国 建立 新 办 事 处， 雇主 还 必须 证 明 : 





: 雇主 已 经 获得 充足 的 实体 场所 成 立新 办 事 处 。 如 果 你 通过 租赁 或 购买 以 外 的 方式 (如 通过 同化 器 ) 获得 办 公 地 点 ， 你 将 需 
要 明确 解释 你 已 经 获得 空间 的 类 型 ， 并 提供 证 明 你 的 资格 的 其 他 证 据 ( 例 如， 与 钱 化 器 签署 或 提供 证 明 从 鲜 化 器 空间 运营 你 的 新 
办 事 处 的 协议 或 其 他 书面 证 明 ) 。 








“ 如 果 你 申请 成 立新 办 事 处 ， 提 供 商业 计划 或 执行 摘要 的 复印 件 ， 说 明 在 美国 的 投资 规模 以 及 你 在 美国 开展 业务 的 能 力 。 此 
外 ， 和 解释 为 什么 该 地 点 对 你 的 业务 足够 了 。 





" 如 果 在 提交 请 愿 书 前 ， 已 经 在 最 近 三 年 中 连续 一 年 雇用 员工 担任 总 经 理 或 经 理 。“ 新 办 事 处 ”签证 的 目的 是 缩短 外 国 实体 
在 美国 新 办 事 处 的 “启动 ”时 间 。 启 动 时 间 最 多 一 年 时 间 。 在 启动 时 间 结束 后 ， 如 果 新 办 事 处 符合 该 要 求 ， 可 以 延长 L-1 签 证 。 
促使 办 事 处 有 效 和 运营 的 因素 将 有 所 不 同 ， 取 决 于 业务 性 质 。 一 般 说 来 ， 它 将 涉及 下 述 因素 : 雇用 额外 员工 、 懂 行 合同 订单 、 拥 
有 收入 来 源 ， 或 如 果 适 用 ， 持 有 存货 。 














. 拟 成 立 的 美国 办 事 处 将 在 请 愿 书 批准 后 一 年 内 设置 总 经 理 或 经 理 职务 : 虽然 在 你 的 组 织 内 以 管理 、 执 行 或 专业 知识 能 力 工 
作 的 人 员 可 以 通过 I-1 签 证 成 立新 办 事 处 ， 但 在 一 年 后 ， 办 事 处 必须 充分 积极 地 设置 总 经 理 或 经 理 职务 。 在 启动 的 第 一 年 ， 作 为 
一 种 实践 ， 要 求 经 理 或 总 经 理 参 与 许多 本 身 超出 管理 或 总 经 理 任务 的 “亲自 动手 的 ”任务 。 但 是 ， 在 第 一 年 后 ， 为 了 获得 [1 签 
证 的 延期 ， 将 要 求 经 理 或 总 经 理 主要 集中 于 管理 或 行政 任务 。 








当 申 请 在 美国 成 立新 办 事 处 时 ， 你 可 以 提交 证 据 证 明美 国 新 办 事 处 开展 业务 所 需 的 足够 物理 空间 ， 部 分 证 据 包 括 : 


“ 签订 的 租赁 协议 。 


: 房屋 抵押 或 购买 不 动产 的 其 他 证 明 。 


" 商业 计划 、 和 营销 材料 或 业务 活动 相关 的 其 他 业务 说 明 书 ， 包 括 获 得 的 空间 。 


停留 期 限 。 为 成 立新 办 事 处 进入 美国 的 合格 员工 将 获得 最 长 时 间 为 一 年 的 初始 停留 期 限 。 所 有 其 他 合格 员工 将 获得 最 长 时 间 


为 三 年 的 初始 停留 期 限 。 对 于 持 有 L-1A 签 证 的 员工 ， 在 员工 的 停留 期 限 未 达到 七 年 的 上 限 前 ， 可 以 延长 停留 期 限 ， 每 次 申请 延 
长 的 时 间 不 超过 两 年 。 
4. 所 需 的 证 明文 件 
L-1 申 请 人 的 文件 清单 : 
1) 证 明美 国 实体 和 外 国 实体 之 间 关 系 /所 有 权 的 文件 (股票 凭证 等 ) 。 
2) 美国 实体 最 近 的 美国 所 得 税 申报 表 。 
3) 如 果 有 的 话 ， 美 国 实体 最 近 的 美国 财务 报表 。 
4) 最 近 的 美国 审核 报告 或 年 度 报告 (如果 适用 ) 。 
5) 美国 和 外 国 公司 的 公司 章程 。 
6) 外 国 实体 的 金融 单据 (税务 档案 、 年 度 报告 等 ) 。 
7) 法 人 组 织 结构 。 


8) 外 国 实体 的 地 址 。 


5. 家 庭 成 员 衍 生 福 利 


持 L-1 签 证 的 工作 人 员 的 家 人 。 调 任 员工 可 以 携带 或 由 其 配偶 及 21 岁 以 下 未 婚 子 女 陪同 。 此 类 家 庭 成 员 可 以 以 L-2 非 移民 分 
类 入 境 ， 以 及 如 果 批 准 ， 通 常 授予 此 类 家 庭 成 员 与 员工 相同 的 停留 期 限 。 


变更 /延期 非 移民 身份 。 如 果 这 些 家 庭 成 员 已 经 在 美国 ， 并 且 正 寻找 将 身份 变更 到 L -2 分 类 或 延长 停留 期 限 ， 他 们 可 以 填写 表 
1-539 非 移民 身份 变更 /延期 请 原 书 后 共同 提出 申请 ， 并 支付 相应 的 手续 费 。 


配偶 的 工作 许可 。 持 L-1 签 证 的 工人 的 配偶 可 以 提交 表格 1|-765 就 业 许 可 请 愿 书 申请 工作 许可 。 如 果 批 准 ， 一 般 对 持 L-2 签 证 
的 配偶 可 以 工作 的 地 点 没有 特别 限制 。 


6. 具 体 的 申请 步骤 以 及 调整 的 大 致 时间 


具体 的 申请 步骤 : 将 表格 |-129 和 其 他 要 求 的 文件 提交 给 美国 移民 局 适当 的 服务 中 心 ， 并 支付 适当 的 手续 费 。 


审批 时 间 : 审批 时 间 大 约 为 两 个 月 。 


7. 延 期 


每 次 最 多 延期 两 年 。 


最 长 停留 期 限 : 经 理 和 总 经 理 7 年 ， 专 业 知 识 工人 5 年 。 


8 .摘要 


如 果 在 提交 L-1 签 证 申请 时 ， 前 三 年 中 至 少 一 年 内 ， 你 在 合格 组 织 的 外 国 公司 (包括 你 的 雇主 的 关联 公司 、 母 公司 、 子 公司 
或 分 公司 ) 担任 经 理 、 总 经 理 或 专业 知识 工人 ， 你 有 资格 申请 公司 内 部 调整 人 员 的 L-1 签 证 。 公 司 可 以 设法 将 你 调任 到 美国 工 


作 。 


EB-1 


1.EB-1 的 说 明和 目标 


任何 个 人 如 果 证 明 其 拥有 超凡 能 力 ， 是 
类 签证 。 每 种 职业 类 别 均 有 必须 满足 的 要 求 。 
2. 资 格 


为 了 证 明 你 拥有 任职 资格 ， 你 必须 证 明 你 获得 持久 的 国家 或 国际 认可 ， 同 时 还 应 证 明 取 得 的 成 就 已 在 专业 知识 领域 人 


可 ， 并 提供 认可 证 明 : @@ 已 获得 类 似 于 诺 贝 
据 。 


. 是 否 因 在 所 在 领域 表现 出 色 而 获 


. 是 否 经 公认 的 国家 或 国际 专家 组 评判 


杰出 教授 或 研究 员 ， 或 是 跨国 公司 高 管 


尔 奖 的 国际 认可 的 大 奖 ; @ 至 少 符合 下 


活 得 相 比 上 述 大 奖 的 国家 或 国际 认可 的 小 奖 ? 


器 


会 员 ? 


| 成 为 取得 杰出 成 就 的 协会 


或 


和 圣 理 ， 则 其 有 资格 获得 基于 就 业 的 第 一 优先 


导 到 认 
述 10 个 要 求 中 的 三 个 要 求 ， 并 可 为 此 提供 证 


“ 是 否 有 专业 出 版 物 或 重要 的 商业 性 出 版 物 或 与 工作 相关 的 所 在 领域 主流 媒体 报道 ? 


. 是 否 作为 小 组 成 员 或 单独 参与 评判 相 


“ 是 否 做 出 了 具有 重大 意义 的 原创 性 科学 、 


“ 是 否 在 专业 期 刊 或 其 他 主流 媒体 发 表 

“ 艺术 画展 或 作品 展示 柜 展 示 过 你 的 作 

“ 是 否 在 组 织 内 具有 主导 作用 或 扮演 关 

* 是 否 在 所 在 领域 因 工作 获得 或 将 获 和 
否 享有 成 功 的 商业 性 艺术 演出 ? 

下 述 两 个 职位 的 职责 说 明 : 

总 经 理 指 主要 负责 下 述 工作 的 组 织 分 配 : 


指导 该 组 织 的 管理 或 该 组 织 的 主要 构 


“ 就 该 组 织 、 





“ 仅 接 受 更 高 级 别 的 管理 人 人员、 董事会 或 该 





经 理 指 主要 负责 下 述 工作 的 组 织 分 配 : 


. 管理 该 组 织 或 该 组 织 部 门 、 分 部 或 负 


“ 监督 控制 其 他 监督 人 员 、 专 业 人 员 或 


同 或 相关 专业 领域 其 他 人 的 工作 ? 


学 术 或 商业 贡献 ? 


学 术 性 文章 ? 


eg 
So? 


键 角色 ， 并 在 组 织 内 享有 盛誉 ? 


时 比 其 他 人 高 的 工资 或 报酬 ? 


成 或 功能 。 


构成 或 功能 制定 目标 和 政策 。 


织 的 功 角 能 和 构成 。 


责 该 双 


管理 人 员 ， 或 负责 该 组 织 本 质 功 能 ， 


或 管理 该 组 织 部 分 


分 或 分 部 。 


. 如 果 直 接 监督 另 一 个 员工 或 其 他 员工 时 ， 有 权 雇 佣 或 解雇 或 推荐 这 些 员 工 ， 并 有 权 采 取 个 人 行为 (如 批准 晋升 、 休 假 
等 ) ， 或 未 直接 监督 其 他 员工 ， 其 作为 组 织 层级 的 上 级 管理 阶层 或 就 其 本 职 职 能 行使 职责 。 


. 直接 履行 该 员工 有 权 履 行 的 日 常 活动 或 职能 。 


* 作为 管理 者 的 监督 人 员 。 一 线 监督 人 员 除 非 其 所 监督 的 员工 是 专业 人 员 ， 和 否则 仅 赁 他 或 她 的 监督 职责 不 认为 其 具备 管理 能 
力 。 


3. 所 需 证 明文 件 
. 学 历 证 明 、 成 绩 单 以 及 相关 证 书 复印 件 。 
. 证 明 晋 升 的 雇主 函 。 


:证明 外 国人 在 国外 和 美国 担任 管理 或 行政 职位 的 组 织 结构 图 ， 包 括 组 织 结构 内 向 外 国人 报告 的 个 人 以 及 职务 比 外 国人 高 的 
个 人 。 


.外籍 下 属 学 位 证 明 复 印 件 。 
最 后 6 个 月 的 工资 单 ， 最 新 的 W-2。 
" 表明 支付 能 力 的 雇主 文件 ， 包 括 : 存档 所 得 税 申报 表 、 经 审核 财务 报表 和 年 度 报告 。 


EB-1 不 同 于 L-1A 类 ， 因 为 只 有 那些 在 国外 从 事 管理 或 专业 性 工作 的 人 才能 胜任 EB-1 类 职位 ， 而 那些 在 海外 从 事 专 业 性 工作 
的 人 可 胜任 L-1A 类 职位 。 


4. 家 庭 成 员 衍 生 福利 
没有 家 庭 成 员 福利 ， 但 如 果 申 请 人 在 美国 ， 可 在 存档 时 于 表 |-485 中 调整 其 家 庭 成 员 的 身份 。 
5. 具 体 的 申请 步骤 以 及 调整 的 大 致 时 间 


提交 表格 |-140。 你 的 雇主 必须 提交 美国 移民 局 表格 |-140 外 籍 劳工 请 愿 书 。 表 格 |-140 的 当前 审批 时 间 为 四 个 月 。 


当 批 准 表格 |-140 时 。 一 旦 已 经 批准 |-140 请 愿 书 ， 外 国人 的 优先 日 期 为 当前 日 期 ， 外 国人 有 资格 完成 绿卡 申请 过 程 的 最 后 步 
又 一 一 提交 !-485 申 请 表 ， 或 作为 另外 一 种 选择 ， 向 美国 国务 院 提交 DS 230 申 请 表 。 


与 绿卡 申请 过 程 中 的 其 他 步骤 不 同 ， 向 外 国人 提供 两 个 选择 完成 绿卡 申请 过 程 最 后 步骤 。 如 果 外 国人 身 在 美国 ， 并 具有 有 效 
的 非 移民 身份 ， 允 许 外 国人 向 美国 移民 局 提交 1-485 申 请 表 。 在 提交 |-485 申 请 表 时 ， 外 国人 可 以 提交 就 业 许可 申请 ( 表 |-765) 
以 及 旅行 证 件 申请 ( 表 I-131) 。 


政府 审批 |-765 和 |-131 申 请 表 的 时 间 大 约 为 60~ 90 天 。 一 旦 批准 各 申请 表 ， 并 签发 工作 卡 和 旅行 证 件 ， 即 使 |-485 申 请 表 还 
未 获得 批准 ， 仍 允许 外 国人 利用 这 些 移民 福利 在 美国 工作 ， 以 及 到 美国 境外 出 差 。 美 国 移民 局 审批 |-485 申 请 表 所 需 时 间 大 约 为 
6~12 个 月 。 一 旦 批准 |-485 申 请 表 ， 美 国 移民 局 将 根据 外 国人 在 美国 的 家 庭 地 址 向 外 国人 邮寄 永久 性 居民 卡 ( 即 绿卡 ) 。 


作为 向 美国 移民 局 提交 1-485 申 请 表 的 另外 一 种 方案 ， 外 国人 可 以 向 美国 国务 院 的 国家 签证 中 心 (NVC) 提交 DS 230 申 请 
表 。 一 旦 国家 签证 中 心 完成 其 对 DS 230 表 的 审批 ， 为 了 方便 大 使 馆 安 排 与 外 国人 的 移民 签证 面试 ， 国 家 签证 中 心 将 DS 230 表 转 
交 给 外 国人 原籍 国 的 驻 美国 大 使 馆 。 外 国人 需要 返回 其 原籍 国 参 加 该 移民 签证 面试 。 一 旦 外 国人 在 美国 大 使 馆 完成 签证 面试 ， 向 


外 国人 签发 移民 签证 。 外 国人 必须 在 签发 移民 签证 后 到 达 美 国 ， 并 利用 移民 签证 申请 进入 美国 。 美 国 海关 和 边境 保护 局 (CBP) 

官员 将 对 外 国人 提供 的 移民 签证 进行 审查 ， 并 人 允许 外 国人 作为 美国 的 合法 永久 居民 进入 美国 。 在 审查 时 ， 外 国人 的 绿卡 将 邮寄 到 
外 国人 告知 美国 海天 和 边境 保护 局 官员 的 美国 居住 地 址 。 绿 卡通 常 在 美国 海关 和 边境 保护 局 官员 审查 通过 之 日 起 30 天 内 送 达 外 

国人 在 美国 的 居住 地 址 。 该 步骤 的 处 理 时 间 为 6~ 12 个 月 。 
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EB-5 的 投资 者 获得 绿卡 或 移民 签证 通常 是 一 件 值得 庆祝 的 事情 ， 但 是 随 之 而 来 的 税务 申报 和 纳税 的 义务 必须 慎重 对 待 。 除 
了 一 些 非 常 有 限 的 例外 (我 们 接 下 来 会 展开 讨论 ) ， 绿 卡 持 有 者 作为 美国 联邦 所 得 税 (可 能 还 包括 各 州 和 地 方 政府 的 所 得 税 ) 意 
义 上 的 税务 居民 ， 在 报税 和 纳税 义务 方面 与 任何 美国 公民 并 无 二 致 。 


美国 税务 体系 简介 


美国 的 所 得 税制 度 始 于 1862 年 ， 被 广泛 认为 是 世界 上 最 为 复杂 的 所 得 税 系统 。 举 个 例子 ， 仅 美国 联邦 税法 典 就 有 至 少 260 万 
个 词 (不 包括 “是 ”、“ 在 ”、“ 或 ”等 非 实 体 词 ) ， 而 中 国 的 个 人 及 企业 所 得 税法 加 起 来 仅 有 7 干 多 字 。 


一 般 说 来 ， 美 国 的 个 人 所 得 税 意 义 上 的 税务 居民 ， 根 据 其 从 全 球 范围 内 取得 的 应 税 所 得 收入 ， 有 责任 依法 缴纳 美国 联邦 、 有 
关 州 及 地 方 政府 所 得 税 。 该 税务 居民 ， 取 决 于 其 是 否 在 美国 定居 ， 还 可 能 要 缴纳 遗产 税 及 赠与 税 。 


1. 个 人 所 得 税 


与 包括 中 国 在 内 的 世界 上 大 多 数 国家 不 同 ， 个 人 所 得 税 是 美国 政府 最 重要 也 是 最 大 的 收入 来 源 。2013 财 政 年 度 美国 联邦 政 
府 总 收入 的 479% 来 自 于 个 人 所 得 税 ， 另 外 的 349 来 自 于 工资 税 。 由 于 所 得 税制 度 的 累进 制 ， 收 入 最 高 者 (前 10% 人 群 ， 即 年 收入 
超过 112124 美 元 者 ) 在 2009 年 贡献 了 联邦 政府 个 人 所 得 税收 入 的 70% 以 上 。 与 此 相对 照 的 是 ，50% 的 纳税 人 是 低 收入 者 (在 
2009 年 为 年 收入 低 于 32496 美 元 的 人 ) ， 仪 贡献 了 整个 联邦 政府 个 人 所 得 税 的 2.259%。 可 以 想象 ， 高 净值 人 士 永远 是 美国 国家 税 
务 局 的 关注 焦点 。 


(1) 税务 居民 的 定义 


美国 联邦 税法 典 (简称 法 典 ) 第 7701 条 (b) 款 规定 ， 绿 卡 持 有 者 将 自动 成 为 美国 税务 居民 。 另 外 ， 外 国 个 人 根据 在 美国 境 
内 的 实际 居留 时 间 也 有 可 能 被 笼 直 在 “ 税 网 ”之 下 : 认定 标准 是 本 年 度 在 美国 实际 停留 至 少 31 天 并 在 过 去 三 年 (包括 本 年 和 过 
去 两 年 ) 在 美国 实际 居留 的 加 权 平 均 天 数 达 到 至 少 183 天 。 简 单 地 说 ,根据 该 标准 ， 外 国 公 民 若 想 被 判定 为 非 居民 外 国人 ， 这 三 
年 中 每 年 在 美国 的 停留 时 间 不 得 超出 120 天 。 该 标准 有 一 些 例外 ， 例 如 因 健 康 或 教育 原因 在 美国 居留 的 个 人 不 适用 该 标准 。 外 交 
官 也 排除 在 外 。 


(2) 居民 纳税 人 的 全 球 收入 申报 


一 旦 个 人 被 认定 为 居民 纳税 人 ， 不 管 其 收入 来 自 何 处 、 是 何 国 公 民 、 是 否 为 外 国法 的 税务 居民 ， 该 人 都 有 责任 就 个 人 全 球 收 
入 向 美国 支付 个 人 所 得 税 。 按 照 美国 税法 典 中 关于 国外 税收 抵 免 的 规定 和 中 美 所 得 税 税收 协定 ， 绿 卡 持 有 者 在 一 定 的 限制 条 件 下 
可 用 其 缴纳 的 国外 所 得 税 抵消 其 美国 联邦 (但 不 包括 州 ) 的 部 分 所 得 税 。 这 样 ， 绿 卡 持 有 者 在 某 种 程度 上 不 会 被 双重 征 税 。 


美国 国内 收入 法 典 第 911 条 规定 了 居住 在 美国 境外 的 居民 纳税 人 的 一 些 减免 。 按 照 该 规定 ， 符 合 条 件 者 可 以 将 其 所 得 税 申报 


表 中 一 部 分 收入 (在 2013 年 为 97600 美 元 ， 该 数字 每 年 按 通 货 膨 胀 率 调整 ) 免除 缴 税 。 
(3) 居民 纳税 人 的 报税 义务 


居民 纳税 人 需要 填报 美国 国税 局 颁布 的 1040 表 格 (申报 所 有 收入 ) 、8938 表 格 (申报 外 国 金融 资产 ) 、 美 国 财务 部 颁布 的 
FinCEN 114 表 格 (申报 外 国 银行 和 金融 账户 ) 和 其 他 所 需 的 税务 和 披露 表格 。 未 依法 申报 和 纳税 将 导致 大 额 罚 款 ， 蔓 意 忽 视 可 
能 招致 高 达 五 年 的 有 期 徒刑 。 


(4) 非 居民 外 国人 的 税务 


如 果 个 人 被 认定 为 非 居民 外 国人 ， 该 人 的 所 得 税 缴纳 义务 将 取决 于 其 是 否 在 美国 境内 从 事 “ 职 业 或 商务 ”活动 。 如 果 非 居民 
外 国人 在 美国 境内 从 事 职业 或 商务 行为 ， 该 人 要 就 与 在 美国 的 行为 有 实质 性 联系 的 净 收 入 缴纳 收入 所 得 税 。 例 如 ， 如 果 一 个 非 居 
民 外 国人 在 美国 工作 超过 90 天 ， 且 在 该 年 因 该 工作 收入 10000 美 元 。10000 美 元 的 报酬 被 界定 为 有 实质 性 联系 的 收入 须 缴纳 常规 
净 收 入 税 。 他 需要 填报 表 1040 申 报 并 与 其 他 居民 纳税 人 一 样 就 该 收入 缴 税 。 


另 一 方面 ， 如 果 此 人 未 在 美国 从 事 职业 或 商务 活动 ， 则 需 (一 般 按 30%) 就 所 谓 “ 固 定 或 可 确定 的 、 年 度 或 期 度 的 总 收 
入 ”缴纳 预 提 税 ， 该 收入 主要 包括 来 源 于 美国 境内 的 利息 、 股 息 、 特 许 权 使 用 费 和 其 他 类 似 收入 。 非 居民 外 国人 出 售 名 下 资本 性 
资产 所 得 的 资本 利得 一 般 不 需 缴 纳 美国 联邦 所 得 税 。 但 是 如 果 此 人 在 美 实际 停留 时 间 超过 182 天 ， 即 使 该 人 仍 为 非 居民 (如 持 有 
F1 签 证 的 学 生 ) ， 资 本 利得 要 纳税 。 “职业 或 商务 ”一 词 是 一 个 无 明确 定义 的 专业 术语 。 作 为 雇员 为 公司 在 美工 作 视 为 职业 或 
商务 行为 ， 但 是 投资 本 身 不 构成 税法 意义 上 的 职业 或 商务 行为 。 


一 个 重要 例外 : 投资 美国 房地产 的 非 居民 外 国人 适用 如 下 特殊 规定 。 
(5) 投资 美国 房地产 的 非 居民 外 国人 


尽管 外 国人 在 美国 购买 房地产 不 受 法 律 限制 ， 美 国税 务 可 能 是 一 个 阻碍 。 首 先 ， 房 地 产 的 租赁 收入 须 缴纳 30% 的 美国 联邦 预 
提 税 。 房 地 产 的 租赁 收入 按照 毛 所 得 计算 ， 不 允许 扣除 任何 租赁 费用 〈 比 如 不 动产 税 、 房 贷 利息 和 经 纪 人 费 ) 。 其 次 ， 出 售 房 地 
产 所 得 款项 须 缴纳 10% 预 提 税 。 假 如 一 个 非 居民 外 国人 以 100 万 美元 在 纽约 购买 了 一 套 公 寓 ， 雇 佣 经 纪 人 向 外 出 租 其 新 购置 的 纽 
约 公寓 而 每 月 获得 租金 收入 ， 经 纪 人 在 向 业主 支付 租金 时 会 扣除 总 金额 的 30%， 并 向 税务 局 报税 。 非 居民 外 国人 也 可 以 选择 将 租 
金 收入 认定 为 与 来 自 职业 或 商务 活动 的 收入 。 这 样 做 此 人 固然 可 以 扣除 租赁 费用 ， 但 不 利之 处 是 此 人 需 填报 1040 税 表 披露 个 人 
资料 和 申报 收入 。 另 外 ， 如 果 非 居民 外 国人 以 300 万 美元 卖 出 公寓 ， 买 方 或 经 纪 人 必须 预 扣 30 万 美元 并 将 这 笔 金额 汇 给 美国 国税 
局 。 因 此 ， 对 于 在 美 购置 房产 的 非 居 民 外 国人 来 说 ， 要 想 最 大 限度 地 减少 报税 和 缴 税 负担 而 充分 享受 租金 收入 和 升值 ， 审 慎 的 税 
务 规划 尤为 重要 。 


(6) 所 在 州 及 市 所 得 税 


除 佛 罗 里 达州 和 得 克 萨 斯 州 等 少数 州 外 ， 美 国 几乎 所 有 州 和 哥伦比亚 特区 均 对 其 州 内 拥有 住所 的 居民 征收 不 同 于 联邦 所 得 税 
的 独立 的 州立 个 人 所 得 税 。 


1) 住所 。 大 部 分 州 综 合 考虑 三 方面 的 因素 来 判定 住所 : 永久 居住 地 、 长 期 住所 和 在 该 州 实际 居留 天 数 。 加 州 规定 居民 是 指 
在 本 州 永久 居住 或 长 期 居住 而 非 短暂 停留 的 个 人 ， 但 在 纳税 年 度 于 加 州 居住 时 间 超 过 9 个 月 的 个 人 应 推定 为 居民 。 与 之 相 比 ， 纽 
约 规定 在 本 州 拥有 长 期 住所 且 在 纳税 年 度 在 该 州 居 住 时 间 超 过 183 天 的 个 人 为 居民 。 


2) 征 税 原 则 。 各 州 征收 个 人 所 得 税 的 原则 不 同 ， 但 大 部 分 州 在 遵循 联邦 税法 的 原则 基础 上 做 一 些 调整 。 


3) 地 方 所 得 税 。 纽 约 等 一 些 城市 征收 不 同 于 州 税 的 独立 的 地 方 个 人 所 得 税 。 因 此 在 纽约 有 商业 利益 的 绿卡 持 有 者 可 能 会 明 
智 地 选择 周边 地 区 作为 居住 地 ， 如 纽约 市 外 的 长 岛 (long lsland) 或 毗邻 纽约 的 新 泽 丁 州 。 


2. 其 他 税收 
(1) 工资 税 


无 论 个 人 是 否 为 美国 公民 、 雇 主 或 雇员 的 住所 在 何 处 ， 个 人 在 美国 境内 作为 居民 雇员 提供 服务 所 得 薪酬 均 须 缴纳 美国 社会 保 
障 税 和 医疗 保险 税 。 


(2) 遗产 税 与 赠与 税 


EB-5 投 资 人 和 其 他 绿卡 持 有 者 可 能 会 缴纳 遗产 税 与 赠与 税 ， 这 取决 于 其 永久 居住 地 是 否 在 美国 境内 以 及 财产 的 所 在 地 。 永 
久居 民 就 其 美国 境内 外 的 所 有 资产 缴纳 遗产 税 与 赠与 税 ， 而 非 永久 居民 仅 就 在 美国 境内 的 资产 纳税 。 在 认定 某 人 的 永久 居住 时 ， 
美国 国税 局 会 考虑 各 种 因素 ， 如 个 人 意愿 、 在 美 停留 时 间 、 家 庭 住址 、 商 业 利益 所 在 处 和 社会 天 系 等 。 持 有 绿卡 是 将 美国 作为 永 
久居 住地 的 有 力 证 明 ， 但 不 是 决定 性 因素 。 


当 纳 税 人 因 死 亡 将 其 财产 转让 给 继承 人 时 ， 联 邦 政府 和 有 的 州 会 对 死亡 的 纳税 人 的 财产 征收 遗产 税 ;， 而 生前 财产 赠与 ， 赠 与 
人 要 就 赠与 财产 的 价值 缴纳 赠与 税 。 


隔 代 财产 转让 税 可 以 说 是 遗产 税 与 赠与 税 的 一 个 分 税种 。 如 果 财 产 (超过 100 万 美元 ) 被 生前 赠与 或 者 死 后 转让 给 超越 赠与 
人 或 者 被 继承 人 第 一 代 以 后 的 多 代 受 益 人 (如 孙子 女 ) ， 这 时 就 要 征收 隔 代 财产 转让 税 。 除 非 已 经 对 中 间 一 代 的 受益 人 征收 了 遗 
产 税 和 赠与 税 。 


联邦 遗产 税 与 赠与 税 相 对 容易 通过 合法 筹划 获得 减免 。 免 税额 也 较 大 : 2014 年 为 534 万 美元 。 据 统计 ， 只 有 0.6% 的 被 继承 
人 缴纳 遗产 税 。 


(3) 地 方 杂 税 
州 和 对 方 政府 可 以 对 商品 买卖 征收 销售 和 使 用 税 ， 另 外 各 地 还 有 地 产 税 和 地 产 转让 税 ， 这 些 税 基本 上 很 难 减免 ， 我 们 在 本 节 
不 做 讨论 。 


3. 所 得 税率 及 案例 


. 联邦 所 得 税率 : 10%~39.6%， 外 加 3.8% 的 医疗 贡献 税 。 
" 联邦 遗产 与 赠与 税率 : 在 2014 年 税率 为 40%， 并 享有 534 万 美元 的 终身 免税 额 和 14000 美 元 的 年 度 免 税额 。 
. 州 所 得 税率 (例如 ， 纽 约 州 : 最 高 达 8.82%; 纽约 市 : 最 高 达 3.876%; 加 州 : 最 高 达 13.3%) 。 


* 联邦 工资 税 : 雇员 收入 不 超过 117000 美 元 的 须 缴纳 6.2% 的 社会 保障 税 和 1.45% 的 医疗 保险 税 。 自 我 雇佣 业主 的 工资 税 为 


15.3%。 
案例 1: 


中 国 公民 马 先 生 于 2013 年 获得 绿卡 ， 并 在 2014 年 全 年 保持 绿卡 身份 。 马 先生 2014 年 的 总 收入 为 500 万 美元 ， 其 中 的 300 万 
美元 来 自 其 美国 境外 BVI 控 股 公司 的 利息 和 股息 ，200 万 美元 来 自 其 业务 在 纽约 的 单一 股东 有 限 责 任 公司 。 他 是 这 家 有 限 责 任 公 
司 的 唯一 股东 成 员 。 受 到 纽约 迷人 魅力 的 吸引 ， 马 先生 没有 接受 专业 人 士 的 税务 建议 ， 而 是 居住 在 2014 年 以 1000 万 美元 购置 的 
位 于 曼哈顿 岛 上 的 一 套 漂亮 的 三 居室 公寓 。2014 年 马 先 生 在 美 居住 时 间 约 为 250 天 (其 中 200 天 居住 在 纽约 ) ，25 天 在 欧洲 ， 而 
其 余 时 间 居 住 在 中 国 。 在 2014 年 ， 他 赠与 其 在 哈佛 读书 的 儿子 100 万 美元 ， 而 后 者 使 用 这 笔 钱 在 波士顿 购置 一 间 公 寅 并 支付 其 学 


费 和 其 他 费用 。 他 在 中 国 不 缴纳 所 得 税 。 


看 起 来 马 先 生 将 向 美国 联邦 政府 、 帝 国 州 (纽约 州 的 别称 ) 和 大 苹果 城 (纽约 市 的 别称 ) 的 2014 年 税收 做 出 巨大 贡献 。 现 
假设 马 先 生 以 单身 的 身份 报税 ， 不 考虑 标准 扣除 额 、 个 人 免 征 额 、 分 项 扣除 额 和 赠与 税 免税 额 的 情况 下 ， 其 纳税 义务 分 解 如 下 。 


联邦 所 得 税 : 500 万 x39.6%-42236.25+300 万 x3.8%=2051763.75 
联邦 工资 税 : 117000x15.3%+(200 万 -117000)x1.45%=45.204.50 
联邦 赠与 税 : (100 万 -14000)x40%=394400.00 

纽约 州 所 得 税 : 69612+8.82%x(500 万 -1029250)419832.15 
纽约 市 所 得 税 : 18122+3.876%x(500 万 -500000)192542.00 
3103742.40 

应 纳税 总 额 : 超过 三 百 万 美元 ! 

这 里 的 许多 税金 是 可 以 避免 或 降低 的 。 他 需要 考虑 以 下 选择 : 

1) 搬迁 到 纽约 郊区 以 避免 纽约 市 所 得 税 并 减少 州 所 得 税 。 

2) 设计 有 限 责 任 公司 的 结构 以 降低 工资 税 。 

3) 设计 对 儿子 的 赠与 方式 和 结构 以 降低 赠与 税 。 


4) 设计 来 自 BVI 控 股 公 司 的 取 酬 方式 和 结构 以 降低 因 股 息 和 利息 而 产生 的 所 得 税 。 


中 美 所 得 税 税收 协定 


签订 于 1984 年 (并 修改 于 1986 年 ) 的 中 美 所 得 税 税收 协定 (简称 “协定 ”) 在 某 种 程度 上 授予 了 非 居民 纳税 人 部 分 减免 
例如 ， 对 来 自 美国 境内 的 股利 支付 所 征 的 美 联 邦 预 提 税 从 30% 降 低 到 10%。 但 是 ， 对 于 一 位 持 有 绿卡 的 EB-5 投 资 人 来 说 ,协定 
中 最 重要 的 条 款 是 允许 该 投资 人 以 非 居民 的 身份 申报 美国 联邦 所 得 税 。 


作为 绿卡 持 有 者 ，EB-5 投 资 者 按照 美 联 邦 税法 典 应 认定 为 美国 居民 纳税 人 。 如 果 该 投资 者 本 年 度 在 中 国 居住 超过 一 定时 
间 ， 他 也 会 被 认定 为 中 国 居民 纳税 人 。 在 这 种 情况 下 ， 此 人 被 视 为 中 美 两 国 的 双重 居民 纳税 人 ， 而 协定 规定 了 所 谓 打破 平局 的 判 
定 原则 以 认定 此 人 是 其 中 一 国 而 不 是 另 一 国 的 居民 纳税 人 。 


根据 美国 财政 部 对 协定 的 技术 解释 ， 共 有 四 项 逐次 应 用 的 认定 标准 。 

: 第 一 项 认定 标准 是 个 人 的 永久 居住 地 所 在 国 。 

- 如 果 此 人 在 两 国 均 拥 有 永久 居住 地 ， 第 二 项 认定 标准 为 此 人 个 人 和 经 济 联系 更 密切 的 所 在 国 。 

. 如 果 前 项 认定 标准 结果 不 确定 或 者 此 人 在 两 国 均 无 永久 居住 地 ， 认 定 标准 为 此 人 的 惯常 住所 所 在 国 。 

"第 四 项 认定 标准 是 国籍 。 如 果 此 人 拥有 两 国 国籍 或 者 没有 其 中 任 一 国 国籍 ， 主 管 当局 应 协商 解决 ， 指 定单 一 税务 居民 国 。 


按照 上 述 认 定 标准 ， 如 果 绿 卡 持 有 人 的 唯一 永久 居所 在 中 国 或 者 此 人 在 中 国有 更 多 个 人 和 经 济 利益 ， 那 么 此 人 将 被 认定 为 美 
国联 邦 所 得 税 意义 上 的 非 居 民 。 这 一 认定 是 否 必须 由 主管 当局 作出 并 不 明确 。 但 是 较 正确 的 意见 是 除非 主管 当局 对 此 人 的 税务 缴 


纳 有 争议 ， 否 则 不 必 申 请 主管 当局 进行 认定 。 在 实践 中 ， 申 请 主管 当局 进行 认定 的 程序 要 求 EB-5 投 资 者 向 中 国 和 美国 的 税务 部 
门 公 开 其 个 人 信息 。 因 此 除非 法 律 明 确 要 求 ， 许 多 投资 者 倾向 于 不 经 过 此 程序 。 


尽管 按照 协定 以 非 居民 身份 申报 税务 完全 合法 ， 该 申请 将 严重 影响 其 绿卡 身份 的 维持 。 根 据 一 份 1996 年 的 移民 局 内 部 法 律 
备忘录 ， 美 国 移民 局 似乎 认为 以 非 居民 身份 申报 税务 将 导致 此 人 放弃 绿卡 身份 的 法 律 推定 ， 可 能 拒绝 该 人 入 境 或 将 其 驱逐 出 境 。 
具有 较 高 权威 性 的 判例 法 在 此 观点 上 则 更 偏向 移民 们 : 此 申报 只 是 证 明 此 人 意图 放弃 绿卡 身份 的 要 考虑 的 因素 之 一 。 因 此 ， 此 人 
完全 有 可 能 在 根据 协定 认定 为 非 居民 身份 的 同时 仍 与 美国 (通过 商业 行为 和 个 人 活动 ) 保持 足够 联系 以 继续 持 有 绿卡 。 这 里 的 关 
键 是 找到 满足 双方 的 平衡 点 所 在 ， 因 此 提前 进行 法 律 和 税务 的 专业 规划 至 关 重 要 。 


案例 2: 


张 先生 和 妻子 、 女 儿 都 是 中 国 公民 ， 且 他 们 每 人 都 于 2014 年 获得 绿卡 。 女 儿 在 旧金山 的 斯 坦 福 大 学 攻读 学 士 学 位 。 张 先生 
和 妻子 每 年 在 美 居住 不 满 120 天 ， 其 余 时 间 在 中 国 处 理 他 们 的 企业 和 个 人 事务 。 中 国 不 允许 双重 国籍 ， 他 们 对 申请 美国 国籍 也 没 
兴趣 。 他 们 的 永久 居住 地 在 上 海 。 张 先生 和 他 的 妻子 向 于 加 州 和 纽约 组 建成 立 的 3 家 公司 投入 大 量 资金 。 其 中 洛杉矶 的 两 家 公 
司 拥有 大 量 雇员 ， 并 有 可 观 的 营业 额 。 张 先生 和 他 的 妻子 是 这 些 公司 的 董事 或 成 员 ， 但 并 不 负责 公司 的 日 常 运作 。 所 有 董事 会 议 
均 在 美国 境外 召开 。 张 先生 正在 与 美国 境外 的 中 国 投资 者 共同 成 立 一 家 私募 基金 ， 该 私募 基金 将 在 美国 境内 进行 投资 。 张 先生 和 
他 的 妻子 还 在 美国 购置 了 多 处 投资 性 房地产 ， 并 在 佛罗里达 州 安置 了 第 二 个 家 。 张 先生 和 他 的 妻子 计划 退休 后 在 美国 度 过 他 们 的 
大 部 分 时 光 。 


根据 上 述 情况 ， 张 先生 和 他 的 妻子 尽管 有 绿卡 却 显然 有 资格 根据 协定 以 非 居民 身份 报税 。 但 他 们 是 否 将 被 视 作 放 弃 绿卡 并 不 
明确 。 我 们 有 充分 理由 认为 他 们 拥有 重要 的 个 人 利益 (女儿 、 公 司 在 美国 并 在 美国 拥有 住所 ) 和 经 济 利益 (美国 公司 的 经 营业 
务 ) 因此 合法 地 维持 了 绿卡 身份 。 在 实践 中 ， 鲜 有 移民 局 将 像 张 先生 这 样 对 美国 经 济 作出 重要 贡献 的 人 驱逐 出 境 的 例子 。 


移民 前 税务 筹划 


我 们 在 案例 1 中 指出 ， 居 民 和 非 居民 外 国人 的 很 多 行为 会 影响 他 们 在 美国 的 纳税 金额 。 移 民 前 此 人 仍 为 非 居民 外 国人 时 的 筹 
划 比 移民 后 的 筹划 更 为 有 效 。 但 是 需要 注意 的 是 ， 降 低 美 国税 务 风 险 的 筹划 在 一 些 情 况 下 可 能 导致 中 国税 务 风 险 的 增加 。 因 此 ， 
有 必要 与 两 国 的 专业 人 士 共同 合作 制定 出 一 个 令 双 方 都 满意 的 方案 。 


1. 税 务 居民 身份 的 设计 


(1) 绿卡 持 有 者 


如 上 所 述 ， 非 居民 外 国人 只 就 有 限 类 型 的 收入 缴纳 美国 所 得 税 ， 而 美国 居民 纳税 人 就 全 球 收 入 缴纳 美国 税收 。 税 务 筹 划 第 一 
步 也 可 能 是 最 重要 的 一 步 ， 是 讨论 投资 者 是 否 能 承担 放弃 绿卡 的 法 律 风险 以 非 居民 外 国人 的 身份 报税 ; 如 果 可 能 ， 其 工作 和 生活 
方式 是 否 足够 灵活 能 同时 达到 维持 绿卡 和 非 居民 身份 的 要 求 。 假 设 在 案例 2 中 ， 经 过 权衡 法 律 和 税务 风险 ， 张 先生 决定 以 联邦 所 
得 税 的 非 居民 身份 报税 。 在 本 年 度 中 ， 他 有 可 能 被 认定 为 没有 在 美国 直接 从 事 任何 “职业 或 商务 ”活动 ， 他 也 没有 来 自 美国 境内 
的 投资 所 得 所 以 不 须 缴纳 预 提 税 。 他 没有 以 个 人 名 义 在 美国 购置 任何 美国 地 产 (他 的 商业 公司 可 以 进行 购置 ) 。 因 此 ， 他 虽然 需 
要 报税 但 很 可 能 应 缴纳 的 联邦 所 得 税 款 为 零 。 他 做 到 了 “和 鱼 与 熊 掌 兼 得 ”的 两 全 其 美 : 既 保 持 了 绿卡 身份 又 无 需 向 “山姆 大 
叔 ” 纳 税 。 但 要 注意 的 是 ， 就 许多 披露 义务 而 言 ， 他 仍然 是 一 名 美国 居民 纳税 人 。 举 例 来 说 ， 他 所 控股 的 任何 一 个 美国 境外 有 限 
责任 公司 (包括 他 在 中 国 创建 的 整 座 “ 商 业 帝 国 ”) 都 将 成 为 一 个 美国 居民 控股 的 外 国 公司 ， 而 他 需 填报 税 表 5471 以 披露 他 在 
外 控股 的 该 公司 的 公司 资料 和 利益 所 得 。 他 还 必须 对 海外 银行 和 财务 账户 进行 申报 并 填报 金融 资产 报表 FIN144， 披 露 他 在 中 
和 美国 其 他 境外 地 方 的 金融 账户 。 


还 要 值得 注意 的 是 ， 张 先生 必须 要 控制 好 其 在 美国 的 居住 时 间 以 避免 因 实际 居留 时 间 而 成 为 居民 纳税 人 。 如 上 所 述 ， 如 果 他 


在 本 年 逗留 美国 至 少 30 天 ， 且 在 包括 本 年 的 三 年 内 居留 时 间 每 年 超过 120 天 ， 他 将 成 为 居民 纳税 人 。 对 绝 大 多 数 的 EB- 5 投资 者 来 
说 ， 这 个 限制 应 该 不 是 一 个 大 问题 。 


(2) 非 绿卡 持 有 者 


这 很 简单 ， 请 确保 你 会 通过 美国 税法 典 中 关于 非 居民 身份 的 居住 时 间 的 限制 。 一 个 仅仅 在 美 投资 的 非 绿卡 中 国 公 民 被 认定 为 
美国 的 居民 纳税 人 ， 只 会 带 来 头疼 ， 不 会 有 任何 好 处 。 如 果 不 幸 超过 了 天 数 的 限制 ， 你 需要 研究 自己 是 否 符合 协定 对 非 居 民 的 规 


一 一 


自 。 
2. 将 实现 收入 的 时 间 提 前 


提前 实现 收入 的 时 间 起 码 有 两 点 理由 。 首 先 ， 大 部 分 (但 不 是 所 有 ) 情况 下 中 国 的 所 得 税率 比美 国 低 。 见 下 面 对 比 图 表 。 其 
次 ， 美 国 居民 纳税 人 按照 美国 税法 规定 的 收入 时 间 和 数额 征 税 ， 即 便 这 项 收入 的 来 源 与 美国 富 无 关系 。 例 如 ， 如 有 收入 在 尚未 成 
为 居民 时 已 经 挣 到 但 在 移民 后 才 实际 收 到 ， 该 收入 仍 须 缴 纳 美国 所 得 税 。 


但 你 一 定 要 计算 好 ! 提前 实现 收入 的 时 间 可 能 会 导致 更 高 的 中 国税 负 。 除 了 所 得 税 外 ， 中 国 的 居民 纳税 人 须 缴纳 附加 税 、 营 
业 税 和 契税 ， 这 些 可 能 在 增加 你 的 税 负 。 例 如 ， 提 前 实现 你 在 中 国 获得 作为 工资 酬金 的 公司 股票 期 权 ， 可 能 需要 缴纳 45% 的 中 国 
所 得 税 ， 而 美国 联邦 所 得 税 仅 为 39.6%。 有 什么 理由 你 要 做 匆忙 决定 呢 ? 另外 ， 卖 掉 中 国 的 房产 也 许 并 不 明智 一 一 你 可 能 在 中 国 
按 更 高 税率 纳税 〈 尽 管 当地 法 规 中 税率 不 断 变化 ) ， 且 将 损失 因 房 产 进 一 步 增值 带 来 的 经 济 收益 。 记 住 税 只 是 收益 的 一 部 分 ， 且 
永远 不 要 仅仅 因为 你 要 为 这 项 收益 纳税 而 放弃 它 。 


中 国 所 得 税 美国 所 得 税 

最 高 为 39.6% 的 联邦 税 加 上 最 高 为 
11.2% 的 适用 州 所 得 税率 和 适用 的 地 方 市 
所 得 税率 

合格 股息 和 长 期 ( 持 股 时 间 1 年 以 上 ) 资 
产 增值 为 20% 加 上 3.8% 的 医疗 贡献 税 加 
上 适用 的 州 所 得 税率 和 地 方 市 所 得 税率 

利息 、 特 许 权 费 、 租 金 和 其 他 投资 收入 


新 柄 、 企 业 利 润 [ 资 和 薪金 最 高 为 43%， 企 业 
及 其 他 非 投 资 收入 | 利润 为 35% 





股息 为 20% (包括 利息 、 特 许 
役 资 收入 (股息 、| 权 和 租金 收入 )。 男 外 ,来自 非 
利息 、 特 许 权 费 、| 居 民 财产 的 租金 收入 须 缴纳 12% 
租 金 、 资 产 增值 ) ”| 的 房地产 税 或 者 4% 的 居民 财产 pe ee 
金 、 资 产 增 值 ) | 的 房 地 税 或 者 4% 的 居民 财产 | 为 39.6% 加 上 3.8% 的 医疗 保险 贡献 税 加 
和 企业 税 (各 地 情况 不 尽 相同 ) i nn 
上 州 所 得 税率 和 地 方 市 所 得 税率 


社会 保障 税 和 医 加 
昌 可 不 一 雇主 和 雇员 共 为 15.3% 
疗 保 险 税 


转让 用 于 投资 的 资产 利得 的 20% 加 上 3.8% 的 医疗 保险 
房产 税 贡献 税 加 上 州 所 得 税率 和 地 方 市 所 得 税率 





资产 利得 的 20%， 但 各 地 不 一 





以 下 是 几 种 常用 的 提前 实现 收入 的 时 间 的 方法 (当然 你 要 准确 计算 且 考 虑 所 有 相关 因素 ) : 
. 在 美国 居民 身份 生效 前 出 售 股票 、 债 券 和 其 他 已 增值 的 投资 财产 。 
. 在 美国 居民 身份 生效 前 兑现 股票 期 权 。 
* 提前 兑现 奖金 或 其 他 延期 支付 的 奖 酬 。 


* 促使 公司 提前 支付 股息 或 出 售 该 股息 权 。 


如 果 升 值 前 景 良 好 ， 继 续 持 有 房地产 投资 。 
3. 将 亏损 和 费用 实现 的 时 间 推 后 


这 是 硬币 的 另 一 面 。 如 果 美 国 的 适用 税率 更 高 ， 那 么 亏损 在 成 为 美国 税务 公民 后 价值 会 更 大 。 因 此 ，EB-5 投 资 人 最 好 延迟 
实现 的 时 间或 在 美国 居民 身份 生效 后 再 支付 费用 ， 具 体 包括 : 


* 继续 持 有 股票 、 债 券 和 其 他 有 贬值 的 投资 资产 ， 并 在 美国 居民 身份 生效 后 卖 出 。 


延迟 至 美国 居民 身份 生效 后 支付 可 扣 税 的 费用 (贷款 利率 、 经 营 党 用 等 ) 。 
4. 持 有 攀升 资产 的 税务 成 本 


一 般 说 来 ， 美 国 的 所 得 税 是 以 资产 出 售后 所 得 额 中 的 净 增 值 为 基础 征收 ,该 净 增 值 为 所 得 金额 和 所 持 成 本 的 差额 。EB-5 投 
资 人 在 移民 前 增加 其 所 持 资产 的 税务 成 本 可 能 是 一 种 减少 因 资 本 利得 产生 的 美国 所 得 税 的 有 效 方法 ， 尤 其 是 在 该 税务 成 本 的 增加 
不 需 产 生 中 国 所 得 税 的 情况 下 。EB-5 投 资 人 究竟 能 否 在 获得 美国 居民 身份 前 增加 其 税务 成 本 取决 于 其 所 持 资产 的 性 质 、 资 产 的 
所 有 权 (是 否 通 过 控股 公司 拥有 ) 和 增加 美国 方面 的 税务 成 本 带 来 的 中 国税 务 负担 。 


. 投入 进 ， 分 配 出 。EB-5 投 资 人 可 能 将 其 有 自 属 的 增值 资产 (如 房地产 、 股 票 、 债 券 等 ) 投入 至 一 家 BVI 或 中 国 香港 公司 ， 
该 公司 将 被 自动 视 为 ， 或 选择 成 为 美国 联邦 所 得 税 意义 上 的 纳税 公司 。 然 后 ， 该 BVI 或 中 国 香港 公司 将 资产 分 配给 公司 股东 。 但 
是 必须 审慎 考虑 中 国 的 税务 影响 和 监管 法 律 (如 某 些 资产 可 能 不 允许 被 转移 至 境外 实体 公司 ) 。 


.以 报表 方式 选择 公司 形式 。 对 于 已 经 由 外 国 实体 公司 控股 的 资产 ，EB-5 投 资 人 可 以 选择 以 报表 方式 将 公司 的 形式 选择 为 
不 纳税 的 传递 实体 。 该 选择 将 导致 将 在 美国 联邦 所 得 税 意义 上 的 公司 清算 ， 清 算 后 ， 公 司 资 产 的 税务 成 本 将 增加 到 其 市 场 价值 。 
以 报表 方式 选择 美国 税法 意义 上 的 公司 形式 不 会 对 公司 和 个 人 的 中 国税 务 产生 任何 负面 影响 。 


* 卖 出 后 重新 购买 股票 、 债 券 或 其 他 投资 证 券 。EB-5 投 资 人 将 卖 出 并 稍 后 重新 购买 这 些 证 券 ， 但 一 定 要 在 获得 美国 居民 身 


份 之 前 。 
5. 关 于 EB-5 投 资 者 拥有 的 中 国 和 其 他 美国 境外 公司 的 筹划 


如 果 中 国 投资 人 拥有 中 国 和 其 他 美国 境外 公司 ， 那 么 此 人 要 做 的 第 一 件 事 就 是 界定 各 公司 在 美国 税法 意义 上 的 分 类 。 有 限 责 
任 公司 〈 与 美国 税法 意义 上 的 有 限 责 任 公司 是 不 同 的 概念 ) 一 般 被 视 为 美国 联邦 所 得 税 意 义 上 的 纳税 实体 ， 除 非 该 公司 选择 成 为 
传递 实体 。 中 国 的 合伙 企业 或 合资 企业 是 美国 联邦 所 得 税 意 义 上 的 传递 实体 ， 除 非 该 公司 选择 成 为 纳税 公司 。 独 资 经 营 者 (如 个 
体 工 商户 ) 是 传递 实体 ， 但 也 可 以 选择 成 为 纳税 实体 。 信 托 可 以 是 纳税 实体 也 可 以 是 传递 实体 ， 这 取决 于 它 是 否 为 委托 人 信托 及 
(或 ) 是 否 选择 成 为 传递 实体 或 纳税 实体 。 各 实体 公司 类 别 的 税收 处 理 有 相当 的 区 别 。 通 常 (以 下 详细 讨论 重要 例外 ) ， 纳 税 实 
体 须 缴纳 企业 所 得 税 ， 而 各 股东 除非 获得 分 红 否 则 无 须 纳税 。 传 递 实 体 原 则 上 没有 企业 所 得 税 ， 由 股东 和 合伙 人 就 该 实体 的 收入 
缴纳 个 人 所 得 税 ; 公司 分 红 时 不 再 有 二 度 税 务 。 


但 是 ， 一 些 特殊 的 规定 适用 于 某 些 实体 公司 。 


: 美国 控股 的 实体 公司 (CFC) 。 如 果 美 国境 外 公司 50% 以 上 的 表决 权 或 股 值 由 有 10% 表 决 权 的 美国 股东 直接 、 间 接 或 推定 
持 有 ， 特 别 规则 适用 于 该 实体 公司 。 如 一 公司 被 判定 为 美国 控股 的 实体 公司 ， 即 便 股 息 未 被 分 发 ，10% 具 有 直接 或 间接 表决 权 的 
美国 股东 每 年 仍 需 对 该 CEFC 的 “F 分 节 项 下 的 收入 ” 按 个 人 所 得 税 的 普通 税率 纳税 。 “FE 分 节 项 下 的 收入 ”包括 大 部 分 的 非 劳动 收 
入 ， 如 利息 、 股 息 、 租 金 、 特 许 权 费 和 资本 收益 。 对 大 部 分 EB-5 投 资 者 来 说 ， 这 意味 拥有 进行 股票 证 券 投 资 的 BVI 股 份 有 限 公 司 
的 股东 将 就 BVI 股 份 有 限 公 司 获得 的 股息 、 利 息 和 其 他 投资 收入 缴 税 ， 即 使 该 股东 没有 从 公司 收 到 一 分 钱 。 


筹划 攻略 : 如 果 中 国 投资 人 将 在 获得 绿卡 身份 后 被 视 为 CFC 的 10% 股 份 的 股东 ， 那 么 : @ 如 果 CFC 没 有 非 劳动 收入 ， 基 本 无 
需 采 取 任何 行动 。 请 注意 即便 中 国 的 公司 从 事 正常 的 贸易 或 商业 活动 (如 中 国 的 制造 业务 和 销售 业务 ) ， 该 公司 仍 有 可 能 获得 非 
劳动 收入 ， 如 来 自 银行 的 利息 或 租赁 的 租金 。 此 时 必须 进行 仔细 审查 。@ 如 果 该 CFC 有 小 额 非 劳 动 收入 ， 则 降低 或 减少 该 收入 。 
@ 引 入 有 可 行 性 的 削减 表决 权 的 特殊 机 制 (如 修改 公司 章程 ) ， 使 该 公司 不 被 定义 为 美国 控股 的 实体 公司 。@ 对 于 持 有 像 股票 、 
债券 或 其 他 投资 资产 的 中 国 香港 或 BVI 公 司 等 海外 投资 公司 来 说 ， 应 考虑 以 报表 方式 改变 其 公司 形式 。 该 报表 可 以 增加 资产 税务 
成 本 且 将 税率 从 39.6% 降 低 到 23.8%。 


: 消极 海外 投资 公司 (PFIC) 。 拥 有 被 视 为 消极 海外 投资 公司 的 美国 境外 公司 的 股票 的 美国 居民 股东 可 能 被 加 收 来 自 公 司 
的 “超额 ”股息 分 配 的 大 额 税收 和 欠 息 。 一 般 来 说 ， 如 果 境 外 公司 毛 收 入 至 少 75% 为 非 劳动 收入 或 至 少 50% 以 上 资产 为 产生 非 劳 
动 收入 的 资产 ， 那 么 该 公司 为 消极 海外 投资 公司 。 一 般 来 说 ， 中 国境 内 的 日 常 业务 公司 不 会 被 归 类 为 PFIC， 除 非 在 负债 表 上 有 
过 多 的 现金 。 但是， 投资 公司 在 中 国 香 港 或 BVI 的 控股 公司 可 能 被 归 类 为 PFIC。 如 果 该 PFIC 也 是 CFC， 那 么 该 PFIC 规 则 不 适用 。 
如 果 该 PFIC 不 是 CFC， 中 国 投资 者 在 移民 前 应 考虑 以 报表 方式 改变 公司 形式 将 实体 公司 转 为 传递 实体 。 或 者 ， 公 司 股 东 可 以 作出 
特殊 的 选择 成 为 符合 条 件 的 选择 基金 (qualifying electing fund， 简 称 QEF) 。 选 择 成 为 QBF 后 ， 投 资 者 须 每 年 为 其 在 PPIC 的 股份 
盈利 和 资本 利得 按照 投资 者 的 股份 比例 纳税 ， 且 交易 QEF/PFIC 公 司 的 股票 的 收入 可 以 按 资本 利得 的 优惠 税率 纳税 。 


6 .美国 离 岸 信托 筹划 


关于 在 移民 前 是 否 应 设立 信托 作为 财产 和 税务 筹划 的 一 部 分 的 问题 存在 争议 。 反 对 者 的 观点 是 : 如 果 仪 考虑 财产 保护 的 功 
能 ， 信 托 可 以 在 任何 时 候 成 立 ; 另外 ， 根 据 美国 税法 典 第 679 条 (a) 项 (4) 款 的 规定 ， 如 果 美 国 离 岸 信托 是 在 定居 者 以 绿卡 身 
份 或 者 按 实质 性 居住 标准 成 为 美国 居民 纳税 人 之 前 的 5 年 时 间 内 成 立 ， 且 信托 拥有 一 个 或 多 个 受益 人 为 美国 居民 ， 则 该 信托 将 被 
认定 为 委托 人 信托 。 这 一 分 类 意味 着 信托 设立 人 ， 而 非 美国 离 岸 信托 ， 将 为 信托 财产 的 收益 缴 税 。 


我 们 的 建议 是 EB-5 的 投资 人 应 该 在 专业 顾问 的 指导 下 慎重 考虑 是 否 在 移民 前 设立 信托 。 大 部 分 中 国 投资 者 的 财产 来 自 中 国 
境内 的 房地产 、 自 己 经 营 或 控股 的 私人 及 /或 上 市 公司 的 股票 和 其 他 流通 资产 (现金 、 适 销 证 券 等 ) 。 尽 管 由 于 中 国 所 有 权 法 的 
限制 ， 中 国 的 房地产 可 能 很 难 转移 至 离 岸 信托 。 但 如 果 房 地 产 由 中 国 实体 公司 所 有 ， 可 以 考虑 将 中 国 实体 公司 的 股份 转移 至 离 岸 
信托 ， 此 举 还 可 能 会 增加 该 房产 的 美国 税务 成 本 ， 但 是 中 国 香港 或 其 他 中 国境 外 公司 的 股权 和 流通 资产 是 可 成 为 离 岸 信托 资产 的 
出 色 候 选 人 。 首 先 ， 通 过 适当 筹划 ， 可 以 通过 资产 的 转移 来 实现 税务 成 本 的 增加 。 其 次 ， 被 认定 为 委托 人 信托 有 两 方面 的 好 处 : 
第 一 ， 离 岸 信托 在 对 受益 人 进行 分 配 时 可 以 避免 所 谓 追 溯 规 则 的 适用 ， 根 据 该 规则 ， 离 岸 信托 对 任何 美国 受益 人 进行 分 配 ， 受 益 
人 被 视 为 在 信托 取得 收入 时 而 不 是 在 分 配 时 即 拥有 该 收入 ， 所 有 受益 人 应 就 该 分 配 缴纳 欠 税 和 利息 费用 ; 第 二 ， 如 果 中 国 投资 者 
作为 信托 的 委托 人 以 非 居 民 的 身份 申报 税务 ， 鱼 和 熊 掌 便 可 兼 得 ， 即 委托 人 无 须 现在 缴 税 ， 分 配 时 也 无 欠 税 。 但 是 ， 移 民 前 积累 
的 所 有 收入 或 利得 将 成 为 该 信托 基金 的 “未 分 配 净 收入 ”， 美 国 受益 人 在 获得 分 配 时 要 进行 纳税 。 在 这 种 情况 下 ， 移 民 前 筹划 将 
包括 修改 信托 有 关 的 协议 ， 以 避免 法 典 第 679 条 (a) 项 (4) 款 的 适用 。 


由 于 信托 对 美国 受益 人 的 分 配 无 须 缴纳 美国 遗产 税 ， 这 样 还 会 带 来 遗产 税 的 好 处 。 另 外 ， 信 托 资产 在 法 律 上 不 由 委托 人 或 受 
益 人 所 有 ， 信 托 也 起 到 资产 保护 的 功能 ， 不 受 包 括 政府 在 内 的 未 来 债权 人 的 追 索 。 


即使 在 法 典 第 679 条 (a) 项 (4) 款 这 一 特殊 规定 不 适用 的 情况 下 (如 因为 离 岸 信托 是 在 居民 身份 生效 日 期 的 前 5 年 设 
立 ) ， 如 果 委 托 人 可 以 随时 撤销 信托 ， 信 托 基金 也 可 能 被 认定 为 是 委托 人 信托 。 根 据 具 体 情况 ， 我 们 可 能 需要 修改 信托 有 关 的 协 
议 将 当前 和 以 后 的 税务 降 到 最 小 。 


大 部 分 中 国 投资 者 并 不 熟悉 信托 的 概念 和 结构 。 另 外 ， 美 国信 托 和 财产 继承 法 非常 专业 和 复杂 ， 所 以 任何 形式 的 信托 筹划 应 
由 合格 的 专业 人 士 指导 。 


7. 遗 产 税 筹划 


移民 前 进行 遗产 税 筹划 的 实质 和 范围 将 取决 于 该 中 国 投资 者 是 打算 将 美国 只 作为 临时 居住 地 ， 还 是 将 无 限期 或 永久 居住 在 美 
国 以 及 投资 者 财产 的 种 类 和 所 在 地 。 


如 果 中 国 投资 者 在 获得 绿卡 后 不 打算 改变 他 的 工作 或 生活 方式 ， 那 么 该 投资 者 可 能 是 美国 遗产 与 赠与 向 的 “ 非 永久 居民 ”。 
在 这 种 情况 下 ， 美 国 遗 产 税 的 税 基 仪 为 美国 境内 资产 ， 原 则 上 包括 美国 房地产 、 美 国境 内 的 有 形 资产 、 美 国 股份 有 限 公 司 股份 和 
某 些 借贷 方 为 美国 居民 或 公司 的 债券 。 移 民 前 的 遗产 税 筹划 基本 上 是 不 必要 的 。 对 于 移民 后 规划 ， 投 资 者 可 以 实施 一 些 常 用 的 筹 
划 方案 ， 如 有 指定 受益 人 的 人 寿 保险 ， 如 向 个 人 或 是 有 遗产 税 保护 功能 的 信托 赠 予 包括 股票 债券 在 内 的 美国 证 券 。 还 可 以 重点 考 
虑 使 用 通过 报表 方式 将 BVI 实 体 公司 选 择 成 为 传递 实体 ， 将 要 纳税 的 美国 境内 资产 的 所 有 权 转 化 为 无 须 纳税 的 美国 境外 公司 的 股 
份 。 


另 一 方面 ， 如 果 中 国 投资 者 打算 无 限期 或 永久 居住 在 美国 ， 那 么 该 投资 者 可 能 成 为 美国 遗产 和 赠与 税 意 义 上 的 “永久 居 
民 ”。 在 这 种 情况 下 ， 移 民 前 的 遗产 税 筹划 尤为 重要 。 投 资 者 可 以 在 成 为 永久 居民 前 向 个 人 或 信托 进行 不 可 撤销 的 免税 赠 予 。 此 
外 ， 中 国 投资 者 也 可 以 在 成 为 永久 居民 前 设立 一 个 结构 适当 的 多 重信 托 以 避免 美国 的 转让 税 。 


13 绿卡 持 有 者 的 美国 税务 合 规 要 求 : 从 美国 注册 会 计 师 和 税务 师 角 度 说 明 





张 庆 ， 注 册 会 计 师 和 注册 金融 师 ，Fund Tax Services LLC 董 事 总 经 理 ， 纽 约 美 中 专 业 会 计 师 协会 (AUCPA) 会 长 。 


长 期 以 来 ， 对 那些 寻求 在 出 生地 以 外 的 国家 和 地 区 取得 永久 居住 权 的 个 人 和 家 庭 ， 美 国 一 直 是 一 个 有 吸引 力 的 目的 地 之 一 。 
但 在 享受 相关 的 权利 和 利益 的 同时 ， 这 些 家 庭 和 个 人 也 应 该 了 解 拿 到 绿卡 后 在 美国 所 得 税 、 遗 产 及 赠与 税 上 的 一 些 合 规 要 求 。 


在 2014 年 6 月 底 ， 美 国 财政 部 宣布 了 与 中 国政 府 实质 性 地 达成 了 有 关 《 海 外 账户 税收 合 规 法 》 的 政府 间 协 议 。 在 此 协议 下 ， 
中 国 金融 机 构 将 提供 美国 公民 或 绿卡 持 有 者 在 该 机 构 账 户 的 信息 。 与 此 同时 ， 美 国 也 同意 提供 在 美 中 国 公民 的 账户 资产 信息 。 随 
着 两 国税 务 机 关 信 息 交 流 的 日 益 紧密 ， 绿 卡 持 有 者 应 该 更 多 的 重视 美国 税务 上 的 省 税 策划 和 申报 需求 ， 以 降低 税务 上 的 整体 负荷 
和 风险 ， 提 高 个 人 资产 的 安全 性 和 投资 收益 率 。 


要 正确 评估 在 一 个 特定 的 交易 或 投资 结构 下 “ 非 美国 公民 ”在 美国 如 何 征 税 ， 区 分 他 们 是 否 是 美国 所 得 税 意义 下 的 “美国 
人 ”或 “ 非 美 国人 ”是 非常 重要 的 考虑 因素 。 因 为 “美国 人 ”的 全 球 收入 需要 在 美国 缴 付 美国 联邦 所 得 税 ， 而 “ 非 美国 人 ”一 般 
只 需 对 一 些 特定 收入 在 美国 缴 付 所 得 税 。 需 要 指出 的 是 这 里 从 所 得 税 的 意义 上 所 说 的 “美国 人 ” ， 不 单单 指 美国 的 公民 ， 也 包 
括 “ 美 国税 务 居民 ”。 


与 美国 所 得 税 不 同 ， 美 国 遗 产 税 和 赠与 税 的 相关 法 律 则 更 注重 纳税 人 的 居住 地 。 纳 税 人 是 否 真正 有 意向 在 美国 长 期 居住 ， 对 
于 确定 一 个 特定 的 交易 或 投资 结构 下 纳税 人 如 何 受 到 美国 遗产 税 和 赠与 税 影 响 非常 重要 。 


美国 税务 居民 


所 有 “美国 人 ”， 包括 “美国 税务 居民 ”的 全 球 收入 ， 无 论 从 何 来 源 获 得 ， 都 须 缴 付 美国 联邦 所 得 税 。 “美国 人 ”一 般 都 必 
须 每 年 提交 联邦 所 得 税 的 申报 表 。 


通常 情况 下 ， 要 确定 中 国 公民 是 否 成 为 所 得 税 意义 上 的 “美国 人 ”有 三 个 重要 的 考虑 因素 : @ 是 否 拿 到 美国 绿卡 ; @ 企 美国 
实际 停留 的 天 数 ; @ 如 同时 作为 美国 和 中 国 的 税务 居民 ， 则 可 根据 中 美 所 得 税 税 收 协定 中 的 相关 规定 来 做 决定 。 如 果 中 国 公民 拿 
到 了 美国 绿卡 ， 成 为 美国 的 合法 永久 居民 ， 那 么 在 通常 情况 下 他 们 也 同时 成 为 “美国 税务 居民 ”， 需 要 在 美国 申报 全 球 的 收入 。 
如 果 一 个 纳税 人 同时 成 为 美国 和 中 国 两 个 国家 相关 税法 意义 下 的 税务 居民 ， 则 根据 中 美 所 得 税 税 收 协 定 中 的 相关 规定 ， 来 防止 受 


到 不 公平 的 双重 征 税 。 这 些 规定 一 般 按 照 : @ 个 人 的 永久 家 庭 住址 ; @ 在 哪 一 国 拥有 更 多 更 紧密 的 经 济 和 个 人 关系 ; @ 个 人 的 习 
惯性 居 处 ，@@ 个 人 的 公民 身份 和 /或 国籍 来 确定 哪 一 国 的 税务 机 关 拥有 优先 征 税 权 。 


绿卡 持 有 人 如 果 依 据 中 美 所 得 税 税收 协定 的 相关 规定 ， 作 为 “ 非 美国 税务 居民 ”来 申报 美国 所 得 税 时 ， 可 使 用 美国 所 得 税 申 
报表 格 1040， 同 时 还 需要 额外 填写 表格 8833 来 披露 所 享受 的 中 美 所 得 税 税收 协定 的 优惠 待遇 。 另 外 ， 如 符合 要 求 ， 他 们 也 需要 
填写 表格 8938， 即 “指定 外 国 金融 资产 声明 ” ， 来 申报 一 些 美国 境外 金融 资产 的 信息 。 需 要 指出 的 是 ， 选 择 这 种 在 美的 报税 方 
式 对 绿卡 持 有 人 是 否 从 移民 法 的 角度 符合 保留 绿卡 的 要 求 可 能 产生 一 定 风险 。 


长 期 持 有 绿卡 以 后 ， 想 放弃 绿卡 并 终止 所 有 相关 的 美国 联邦 税 的 申报 义务 的 人 士 ， 需 要 正式 向 美国 移民 局 提出 申请 。 在 获得 
放弃 或 行政 撤销 绿卡 的 正式 通知 后 ， 需 要 在 申报 最 后 一 年 联邦 所 得 税 时 ， 填 写 表格 8854 来 向 美国 国税 局 确认 取消 了 作为 “美国 
人 ”的 纳税 义务 。 否 则 ， 即 使 已 经 不 在 美国 ,或 者 绿卡 已 过 期 ， 这 些 个 人 仍 有 申报 相关 联邦 税 的 义务 。 


美国 联邦 个 人 所 得 税 的 申报 


所 有 “美国 人 ”， 包括 绿 卡 持 有 者 (如 确定 为 美国 税务 居民 ) ， 通 常 需要 每 年 申报 任何 来 源 的 全 球 收入 。 这 种 申报 一 般 通 过 
填写 美国 国税 局 申报 表格 1040， 即 “美国 个 人 所 得 税 纳税 申报 表 ” 来 完成 。 在 大 多 数 情况 下 ， 这 份 所 得 税 申报 表 必 须 在 下 一 年 
的 4 月 15 日 之 前 寄 出 。 如 果 纳 税 人 居住 在 美国 境外 ， 一 般 可 以 自动 延期 至 6 月 15 日 。 但 所 有 的 税 款 仍 必须 在 4 月 15 日 前 缴纳 ， 否 
则 国税 局 可 能 处 以 罚款 并 征收 相应 利息 。 


仅仅 拿 到 绿卡 ， 无 论 是 否 真正 在 美国 居住 ， 都 有 可 能 使 绿卡 持 有 人 被 认为 是 “美国 纳税 居民 ”。 一 旦 被 确认 为 美国 纳税 居 
民 ， 需 要 在 美国 申报 其 全 球 收入 并 缴纳 税 款 。 虽 然 如 此 ， 如 在 美国 没有 其 他 收入 ， 中 国 公民 一 般 有 权 运 用 其 在 国内 缴纳 的 税 款 来 
抵 免 美国 的 所 得 税 ， 从 而 可 能 在 美国 没有 产生 额外 税 款 上 的 负担 。 


除了 缴纳 所 得 税 ， 绿 卡 持 有 人 还 有 一 些 其 他 与 税务 相关 的 申报 义务 ， 比 如 外 国 银行 账户 报告 和 一 些 美国 境外 金融 资产 的 申报 


区 所 
= 咸 J 


如 果 绿 卡 持 有 人 在 美国 境外 拥有 人 金融 账户 ， 即 使 是 仅 有 签字 权力 ， 当 这 种 账户 在 一 年 内 的 任何 时 间 总 价值 超过 1 万 美元 时 ， 
他 们 需要 向 美国 财政 部 申报 这 些 账户 ， 包 括 银 行 地 址 、 账 号 、 存 款 总 额 等 有 关 信 息 。 需 要 指出 的 是 这 些 只 是 信息 申报 ， 而 不 是 对 
资产 的 一 种 征 税 ， 所 以 没有 额外 的 税务 负 集 。 另 外 ， 这 是 一 种 跟 所 得 税 申报 分 开 的 单独 申报 ， 需 要 申报 的 人 士 可 以 在 每 年 6 月 30 
日 前 在 美国 财务 部 网 站 直接 申报 或 请 专业 人 十 代劳。 最 后 ， 不 申报 或 忽略 申报 的 风险 成 本 很 高 。 美 国 财务 部 的 惩罚 性 罚款 将 会 高 
达 10 万 美元 或 50% 的 存 额 ， 甚 至 会 面临 刑事 追究 。 


除了 必要 的 外 国 银行 账户 报告 ， 如 果 在 美国 境外 的 某 些 指定 金融 资产 的 总 价值 超过 特定 的 申报 门槛 时 ， 绿 卡 持 有 人 也 必须 申 
报 相关 信息 。 申 报表 格 8938 即 “指定 外 国 金融 资产 声明 ”必须 和 符合 要 求 的 纳税 人 的 年 度 联邦 所 得 税 申报 表 一 起 寄 给 国税 局 。 
需要 申报 的 指定 金融 资产 包括 所 持 有 的 外 国 公司 股票 、 外 国 合 伙 人 制 企业 的 股权 、 外 国债 券 、 外 国信 托 和 一 些 金融 衍生 产品 等 。 
对 于 单身 在 美国 居住 的 纳税 人 ， 申 报 门槛 是 这 些 资 产 在 年 底 时 超出 5 万 美元 或 一 年 之 内 的 任何 时 候 超 出 7.5 万 美元 。 对 于 夫妇 联合 
报税 或 居住 在 美国 境外 的 纳税 人 ， 他 们 可 以 适用 较 高 的 资产 申报 门槛 。 正 如 前 面 提 到 的 ， 即 使 绿卡 持 有 人 在 中 美 税收 协定 下 作 
为 “中 国 纳税 居民 ”在 美国 报税 ， 如 果 符 合 要 求 ， 他 们 同样 需要 披露 这 些 美国 境外 资产 的 信息 。 


美国 的 遗产 和 赠与 税 


在 美国 除了 所 得 税 ， 遗 产 和 赠与 税 也 是 一 种 需要 认真 考量 的 税种 。 


尤其 是 赠与 税 的 适用 情形 ， 往 往 被 一 些 了 刚刚 拿 到 绿卡 的 个 人 和 家 庭 所 忽略 。 比 如 转让 财产 时 ， 如 果 转 让 方 没有 得 到 相应 合理 
的 对 价 交 换 ， 美 国 国税 局 则 会 有 可 能 认为 其 中 有 赠与 行为 的 发 生 ， 从 而 有 可 能 涉及 赠与 税 的 问题 。 


美国 遗产 和 赠与 税 如 何 适 用 于 这 些 家 庭 和 个 人 ， 取 决 于 他 们 是 否 真正 有 意 在 美国 长 期 居住 以 及 转让 的 资产 的 所 在 地 。 


因为 申请 绿卡 时 ， 申 请 人 已 经 事实 上 向 移民 局 宣布 了 他 们 打算 永久 性 地 居住 在 美国 ， 国 税 局 往往 假定 从 遗产 和 赠与 税 的 角 
度 ， 绿卡 持 有 人 应 有 与 美国 公民 相同 的 待遇 。 这 种 “待遇 ”包括 与 美国 公民 相同 的 赠与 或 遗产 税 的 “起 征 点 ”: 对 于 美国 公 
民 ，2014 年 的 遗产 和 赠与 税 的 起 征 点 是 534 万 美元 ， 也 就 说 一 个 美国 公民 一 生 中 可 以 免税 转让 534 万 美元 的 资产 给 除 配偶 外 的 任 
何人 。 同 时 如 果 配 偶 是 美国 公民 ， 任 何 转移 给 配偶 的 资产 也 是 完全 不 受 任何 遗产 和 赠与 税 限制 的 。 也 就 是 ， 绿 卡 持 有 人 可 以 通过 
礼物 或 遗赠 转移 无 限量 的 财产 给 美国 公民 配偶 。 相 比 之 下 ， 如 果 配 偶 是 非 美国 公民 ， 这 些 配 偶 (甚至 是 那些 持 有 绿卡 的 配偶 ) 仪 
能 每 年 享受 一 定数 额 的 免税 转让 。 在 2014 年 ， 这 个 免税 赠与 的 额度 是 14.5 万 美元 的 资产 ， 这 个 额度 会 每 年 有 所 增加 。 


对 于 那些 不 打算 在 美国 长 期 居住 的 家 庭 和 个 人 ， 美 国 的 遗产 和 赠与 税 只 针对 在 美国 的 资产 转移 。 这 些 在 美国 的 资产 通常 包 
括 : @ 美 国 不 动产 ; @ 在 美国 的 个 人 有 形 财产 (如 首饰 、 艺 术 品 收藏 等 ) ; @ 一 些 美 国人 的 债务 。 转 让 美国 公司 的 股票 一 般 不 会 
受 赠与 税 的 限制 ， 但 可 能 会 被 征收 美国 遗产 税 。 


与 美国 公民 享受 的 534 万 美元 的 起 征 点 不 同 ， 遗 产 和 赠与 税 意 义 上 的 “ 非 美国 居民 ”的 遗产 税 起 征 点 是 6 万 美元 。 因 此 ， 对 
于 这 些 家 庭 和 个 人 来 说 ， 对 如 何 持 有 这 些 在 美 资产 作出 有 效 的 规划 变 得 非常 重要 。 相 应 的 策划 方法 包括 使 用 一 些 非 美国 的 合伙 人 
企业 、 非 美国 股份 公司 、 海 外 信托 或 合 规 家 庭 信 托 等 。 
美国 州 税 和 地 方 税 


除了 联邦 税 ， 美 国 的 每 个 州 (以 及 某 些 地 方 ) 都 有 自己 在 所 得 税 、 遗 产 税 和 赠与 税 方面 的 规章 制度 。 这 些 用 以 确定 本 州 居 民 
和 外 州 居民 在 当地 如 何 纳税 的 法 规 往往 独立 于 联邦 税法 。 另 外 ， 许 多 州都 有 自己 的 纳税 申报 表 。 有 些 表格 也 需要 最 晚 4 月 15 日 前 
与 纳税 人 的 联邦 所 得 税 申报 表 分 开 提交 给 州 政府 。 
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郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ; 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


近期 房地产 投资 数据 和 案例 


中 国 投资 者 投资 美国 房地产 的 热情 足以 比肩 北京 的 炎热 仲夏 。 


美国 Real Capital Analytics 网 站 数据 显示 ，2014 年 1 月 至 3 月 ， 中 国 大 陆 流向 海外 房地产 市 场 的 投资 额 如 下 : 美国 7.37 亿 美 
元 ， 中 国 香港 6.49 人 Z 美 元 ， 西 班 牙 4.53 亿 美元 ， 英 国 3.2 亿 美元 ， 澳 大 利 亚 2.56 亿 美元 ， 韩 国 4400 万 美元 ， 共 24.59 亿 美元 [1]。 根 
据 美国 房 协 NAR 2013 年 7 月 8 日 发 布 的 报告 ，2013 财 年 (2013 年 4 月 至 2014 年 3 月 ) ， 中 国人 在 美国 购房 金额 约 220 亿 美元 ， 占 
国际 买 家 购房 总 金额 的 24%， 比 上 年 增长 5%， 继 续 排名 第 一 。 


近 两 年 一 批 中 国 开发 商 来 到 美国 本 土 直接 开发 房地产 ， 以 万 科 、 万 达 为 代表 的 中 国 大 开发 商 们 ， 开 始 了 “探索 之 旅 ”。 
2014 年 7 月 9 日 ， 中 国 房地产 开发 商 万 达 商 业 地 产 (集团 ) 有 限 公 司 (Wanda Commercial Properties (Group) Co.，Ltd) 公 


布 其 已 同意 收购 芝加哥 滨 水 项 目 90% 的 股权 ， 该 项 目 包括 高 端 住宅 单位 、 商 业 空间 和 酒店 。 公 司 及 其 股东 将 向 该 项 目 投资 至 多 

17.5 亿 港元 〈 合 2.26 亿 美元 ) 。 滨 水 项 目 总 占 地 面积 大 约 为 52076 平 方 英尺 ， 位 于 芝加哥 的 Lakeshore East 区 域外 。2014 年 2 月 
中 国 房地产 开发 商 万 科 宣 布 和 房地产 投资 者 Aby Rosen 合 作 ， 在 曼哈顿 中 城区 列 克星 敦 大 道 610 号 建设 一 栋 61 层 的 产权 公寓 楼 ， 

作为 其 在 纽约 的 首 个 项 目 Bl]。 对 多 数 到 美国 本 土 直接 开发 房地产 项 目的 中 国 开发 商 而 言 ， 其 主要 销售 对 象 仍然 是 在 美 华人 和 中 国 
大 陆 人 。 随 着 这 些 房子 的 上 市 ， 中 国 买 家 在 美 购房 金额 仍 将 持续 上 升 。 


个 人 投资 者 偏好 住宅 ， 而 大 型 的 商业 物业 则 更 符合 开发 商 以 及 机 构 投资 者 们 的 胃口 。 研 究 公 司 Real Capital Analytics Inc. 
的 数据 显示 ， 截 至 2013 年 11 月 份 ， 美 国 六 个 最 大 的 大 都 会 地 区 吸引 了 中 国企 业 在 商业 房地产 领域 近 30 亿 美元 的 投资 ， 高 于 2012 
年 全 年 的 3.353 亿 美元 。 其 中 ， 曼 哈 顿 以 及 纽约 其 他 市 区 是 最 大 的 交易 地 区 ， 洛 杉 矶 位 居 第 三 。2013 年 SOHO 张 欣 家 族 买 下 纽约 
曼哈顿 通用 大 厦 40% 的 股权 。2013 年 复 星 国际 以 7.25 亿 美元 购买 纽约 第 一 大 通 曼 哈 顿 广场 。 该 大 厦 是 洛克 菲 勒 家 族 两 栋 地 标 性 
建筑 之 一 ， 甲 级 办 公 大 楼 ， 高 达 60 层 ， 此 前 曾 为 摩根 大 通 曼哈顿 银行 的 全 球 总 部 内 。 


投资 主要 动因 和 地 区 选择 


70% 的 受 访 高 净值 人 群 表示 海外 置业 的 目的 是 为 了 自 住 ， 仅 有 近 三 分 之 一 的 受 访 者 是 为 了 投资 。 有 近 四 分 之 一 的 受 访 者 选择 
即使 不 移民 去 该 国 也 会 考虑 在 当地 买房 ， 愿 意 投 入 海外 置业 的 资金 平均 金额 约 为 600 万 元 。45% 的 受 访 者 愿意 投入 300~600 万 
元 ， 愿 意 投入 300 万 元 以 下 进行 投资 的 受 访 者 比例 占 到 29%; 此 外 ， 愿 意 投 入 1200 万 元 以 上 进行 海外 置业 的 受 访 者 只 占 6%。 


美国 是 受 访 高 净值 人 群 海外 置业 的 绝对 首选 ， 占 60%， 是 整个 欧洲 的 近 10 倍 ; 其 次 是 加 拿 大 ， 占 22%; 欧洲 排名 第 三 ， 占 
7%; 澳大利亚 排名 第 四 ， 占 49。 纽 约 、 洛 杉 矶 、 旧 金山 和 温哥华 是 高 净值 人 群 最 青睐 的 海外 置业 城市 的 前 几 和 名。 选择 独 栋 别墅 
作为 三 年 内 海外 置业 类 型 的 最 多 ， 占 38%; 选择 公寓 的 占 26%， 位 居 第 二 ; 选择 联 体 别墅 的 占 149%， 选 择 农庄 的 占 7%， 选 择 商 
铺 的 占 6%， 选 择 海岛 和 城堡 的 各 占 3% 和 1%。 海 外 置业 区 域 的 人 均 置业 区 域 为 1.3[5], 


鉴于 东西 两 岸 是 中 国 高 净值 人 士 投资 房产 的 热 选 地 ， 本 章 第 三 和 第 四 节 分 别 邀 请 了 纽约 和 加 州 的 资深 房地产 经 纪 人 讨论 这 两 
地 市 场 以 及 如 何在 该 地 进行 房地产 投资 。 


投资 时 机 选择 和 投资 回报 


很 多 投资 者 近期 关注 的 问题 之 一 是 美国 房地产 抄底 时 代 是 否 已 经 结束 ， 以 及 现在 美国 的 房价 是 否 还 适合 进入 。 本 章 第 二 节 ， 
我 们 邀请 了 丹佛 大 学 房地产 教授 Mueller 博 士 通过 数据 分 析 讨论 包括 商业 和 住宅 地 产 的 美国 房地产 市 场 的 周期 和 现在 所 处 位 置 。 
其 数据 表示 ， 现 在 写字 楼 和 公寓 的 价格 已 经 高 于 它们 在 2007 年 的 最 高 价格 ， 而 其 他 类 型 房产 则 不 然 。Mueller 博 士 认 为 ， 如 果 持 
有 房地产 投资 的 时 间 足 够 长 (经 过 至 少 一 个 完整 周期 ) ， 则 其 历史 表现 良好 。 但 是 ， 如 果 投 资 者 被 迫 在 某 个 特定 时 间 点 上 卖 出 ， 
而 市 场 又 处 于 错误 的 周期 阶段 ， 他 们 则 可 能 会 损失 资金 。 


另外 ， 对 于 现在 是 否 适 合 到 美国 投资 房地产 ， 中 国 房地产 开发 公司 万 科 的 创始 人 、 董 事 会 主席 王石 于 2013 年 4 月 13 日 出 席 在 
哈佛 大 学 举行 的 “哈佛 中 国 论坛 ”并 接受 中 新 社 记者 采访 时 表示 ， 现 在 正 是 投资 美国 市 场 的 最 好 时 机 。 王 石 认 为 ， 一 方面 金融 海 
啸 的 低谷 之 后 ， 美 国 市 场 渐渐 回暖 ; 另 一 方面 中 国 大 陆 的 新 移民 和 大 陆 买 家 的 海外 购房 热情 ， 以 及 人 民 币 汇率 的 未 来 增值 空间 等 
多 个 方面 都 显示 ， 现 在 是 进入 美国 市 场 的 最 好 时 机 [6 


至 于 美国 房地产 市 场 投资 的 回报 ， 则 众说 纷 纸 。 本 人 认为 ， 美 国 房地产 投资 的 回报 ， 基 于 不 同类 型 领域 的 房地产 (包括 房 地 
产 开 发 、 住 宅 、 写 字 楼 、 酒 店 和 养老 地 产 等 ) ， 基 于 不 同 地 区 、 不 同城 市 和 城市 的 不 同 地 区 ， 基 于 不 同 的 投资 时 机 和 进入 市 场 时 
间 ， 也 基于 不 同 的 投资 方式 和 项 目 具体 情况 ， 所 以 很 难 一 概 而 论 。 投 资 者 应 根据 具体 投资 情况 ， 参 考 可 靠 的 地 产 研 究 数据 报告 以 
及 专业 顾问 的 意见 确定 。 


其 他 投资 美国 房地产 问题 


中 国 投资 者 投资 美国 房地产 ， 还 涉及 房屋 抵押 贷款 、 产 权 保 险 、 房 产 管理 以 及 相关 中 美 法 律 和 税务 上 问题。 本章 其 他 节 邀 请 了 
相关 专业 人 士 论 述 这 些 问题 ， 并 对 另 一 种 地 产 投资 一 一 养老 地 产 进行 了 简单 探讨 。 


[1] https://www.rcanalytics.com/ Default.aspx?SessionState=-1。 

加 万 达 收 购 芝加哥 滨 水 项 目 90% 股 权 ，http://finance.sina.com.cn/world/20140709/103319651651.shtml。 

[3] 商业 周刊 ， 万 科 进 驻 纽 约 拓 展 美国 版 图 ，http://yanjingge.com/atchives/3645。 

团 中 国人 有 多 少 钱 流向 了 海外 楼 市 ? http://nanchong.house.sina.com.cn/news/2014-07-24/10404317724.shtml。 
[5] 2014 中 国 投资 移民 白皮书 ，http://www.hurun.net/CN/AtticleShow.aspx?nid=1501。 


[6] 万科 布局 海外 市 场 ， 王 石 称 现在 是 进 美国 最 好 时 机 ，http://finance.qq.com/a/20130414/000594.htm。 
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近期 房地产 投资 数据 和 案例 


中 国 投资 者 投资 美国 房地产 的 热情 足以 比肩 北京 的 炎热 仲夏 。 


美国 Real Capital Analytics 网 站 数据 显示 ，2014 年 1 月 至 3 月 ， 中 国 大 陆 流向 海外 房地产 市 场 的 投资 额 如 下 : 美国 7.37 亿 美 
元 ， 中 国 香港 6.49 人 Z 美 元 ， 西 班 牙 4.53 亿 美元 ， 英 国 3.2 亿 美元 ， 澳 大 利 亚 2.56 亿 美元 ， 韩 国 4400 万 美元 ， 共 24.59 亿 美元 [1]。 根 
据 美国 房 协 NAR 2013 年 7 月 8 日 发 布 的 报告 ，2013 财 年 (2013 年 4 月 至 2014 年 3 月 ) ， 中 国人 在 美国 购房 金额 约 220 亿 美元 ， 占 
国际 买 家 购房 总 金额 的 24%， 比 上 年 增长 5%， 继 续 排名 第 一 。 


近 两 年 一 批 中 国 开发 商 来 到 美国 本 土 直接 开发 房地产 ， 以 万 科 、 万 达 为 代表 的 中 国 大 开发 商 们 ， 开 始 了 “探索 之 旅 ”。 
2014 年 7 月 9 日 ， 中 国 房地产 开发 商 万 达 商 业 地 产 (集团 ) 有 限 公 司 (Wanda Commercial Properties (Group) Co.，Ltd) 公 
布 其 已 同意 收购 芝加哥 滨 水 项 目 90% 的 股权 ， 该 项 目 包括 高 端 住宅 单位 、 商 业 空间 和 酒店 。 公 司 及 其 股东 将 向 该 项 目 投资 至 多 
17.5 亿 港元 〈 合 2.26 亿 美元 ) 。 滨 水 项 目 总 占 地 面积 大 约 为 52076 平 方 英尺 ， 位 于 芝加哥 的 Lakeshore East 区 域 [站 。2014 年 2 月 
中 国 房地产 开发 商 万 科 宣 布 和 房地产 投资 者 Aby Rosen 合 作 ， 在 曼哈顿 中 城区 列 克星 敦 大 道 610 号 建设 一 栋 61 层 的 产权 公寓 楼 ， 
作为 其 在 纽约 的 首 个 项 目 Bl]。 对 多 数 到 美国 本 土 直接 开发 房地产 项 目的 中 国 开发 商 而 言 ， 其 主要 销售 对 象 仍然 是 在 美 华人 和 中 国 
大 陆 人 。 随 着 这 些 房子 的 上 市 ， 中 国 买 家 在 美 购房 金额 仍 将 持续 上 升 。 


个 人 投资 者 偏好 住宅 ， 而 大 型 的 商业 物业 则 更 符合 开发 商 以 及 机 构 投资 者 们 的 胃口 。 研 究 公 司 Real Capital Analytics Inc. 
的 数据 显示 ， 截 至 2013 年 11 月 份 ， 美 国 六 个 最 大 的 大 都 会 地 区 吸引 了 中 国企 业 在 商业 房地产 领域 近 30 亿 美元 的 投资 ， 高 于 2012 
年 全 年 的 3.353 亿 美元 。 其 中 ， 曼 哈 顿 以 及 纽约 其 他 市 区 是 最 大 的 交易 地 区 ， 洛 杉 矶 位 居 第 三 。2013 年 SOHO 张 欣 家 族 买 下 纽约 
曼哈顿 通用 大 厦 40% 的 股权 。2013 年 复 星 国际 以 7.25 亿 美元 购买 纽约 第 一 大 通 曼哈顿 广场 。 该 大 厦 是 洛克 菲 勒 家 族 两 栋 地 标 性 


建筑 之 一 ， 甲 级 办 公 大 楼 ， 高 达 60 层 ， 此 前 曾 为 摩根 大 通 曼 哈 顿 银行 的 全 球 总 部 内 。 


投资 主要 动因 和 地 区 选择 


70% 的 受 访 高 净值 人 群 表示 海外 置业 的 目的 是 为 了 自 住 ， 仅 有 近 三 分 之 一 的 受 访 者 是 为 了 投资 。 有 近 四 分 之 一 的 受 访 者 选择 
即使 不 移民 去 该 国 也 会 考虑 在 当地 买房 ， 愿 意 投 入 海外 置业 的 资金 平均 金额 约 为 600 万 元 。45% 的 受 访 者 愿意 投入 300~600 万 
元 ， 愿 意 投入 300 万 元 以 下 进行 投资 的 受 访 者 比例 占 到 29%; 此 外 ， 愿 意 投 入 1200 万 元 以 上 进行 海外 置业 的 受 访 者 只 占 6%。 


美国 是 受 访 高 净值 人 群 海外 置业 的 绝对 首选 ， 占 60%， 是 整个 欧洲 的 近 10 倍 ; 其 次 是 加 拿 大 ， 占 22% ; 欧洲 排名 第 三 ， 占 
7%; 澳大利亚 排名 第 四 ， 占 4%。 纽 约 、 洛 杉 矶 、 旧 金山 和 温哥华 是 高 净值 人 群 最 青睐 的 海外 置业 城市 的 前 几 名 。 选 择 独 栋 别墅 
作为 三 年 内 海外 置业 类 型 的 最 多 ， 占 38%; 选择 公寓 的 占 26%， 位 居 第 二 ; 选择 联 体 别墅 的 占 14%， 选 择 农庄 的 占 7%， 选 择 商 
铺 的 占 6%， 选 择 海岛 和 城堡 的 各 占 39% 和 19%6。 海 外 置业 区 域 的 人 均 置业 区 域 为 1.3D]。 


鉴于 东西 两 岸 是 中 国 高 净值 人 士 投资 房产 的 热 选 地 ， 本 章 第 三 和 第 四 节 分 别 邀 请 了 纽约 和 加 州 的 资深 房地产 经 纪 人 讨论 这 两 
地 市 场 以 及 如 何在 该 地 进行 房地产 投资 。 


投资 时 机 选择 和 投资 回报 


很 多 投资 者 近期 关注 的 问题 之 一 是 美国 房地产 抄底 时 代 是 否 已 经 结束 ， 以 及 现在 美国 的 房价 是 否 还 适合 进入 。 本 章 第 二 节 ， 
我 们 邀请 了 丹佛 大 学 房地产 教授 Mueller 博 士 通过 数据 分 析 讨论 包括 商业 和 住宅 地 产 的 美国 房地产 市 场 的 周期 和 现在 所 处 位 置 。 
其 数据 表示 ， 现 在 写字 楼 和 公寓 的 价格 已 经 高 于 它们 在 2007 年 的 最 高 价格 ， 而 其 他 类 型 房产 则 不 然 。Mueller 博 士 认 为 ， 如 果 持 
有 房地产 投资 的 时 间 足 够 长 (经 过 至 少 一 个 完整 周期 ) ， 则 其 历史 表现 良好 。 但 是 ， 如 果 投 资 者 被 迫 在 某 个 特定 时 间 点 上 卖 出 ， 
而 市 场 又 处 于 错误 的 周期 阶段 ， 他 们 则 可 能 会 损失 资金 。 


另外 ， 对 于 现在 是 否 适合 到 美国 投资 房地产 ， 中 国 房地产 开发 公司 万 科 的 创始 人 、 董 事 会 主席 王石 于 2013 年 4 月 13 日 出 席 在 
哈佛 大 学 举行 的 “哈佛 中 国 论坛 ”并 接受 中 新 社 记者 采访 时 表示 ， 现 在 正 是 投资 美国 市 场 的 最 好 时 机 。 王 石 认 为 ， 一 方面 金融 海 
啸 的 低谷 之 后 ， 美 国 市 场 渐渐 回暖 ; 另 一 方面 中 国 大 陆 的 新 移民 和 大 陆 买 家 的 海外 购房 热情 ， 以 及 人 民 币 汇率 的 未 来 增值 空间 等 
多 个 方面 都 显示 ， 现 在 是 进入 美国 市 场 的 最 好 时 机 91。 


至 于 美国 房地产 市 场 投 资 的 回报 ， 则 众说 纷 练 。 本 人 认为 ， 美 国 房地产 投资 的 回报 ， 基 于 不 同类 型 领域 的 房地产 (包括 房 地 
产 开发 、 住 宅 、 写 字 楼 、 酒 店 和 养老 地 产 等 ) ， 基 于 不 同 地 区 、 不 同城 市 和 城市 的 不 同 地 区 ， 基 于 不 同 的 投资 时 机 和 进入 市 场 时 
间 ， 也 基于 不 同 的 投资 方式 和 项 目 具体 情况 ， 所 以 很 难 一 概 而 论 。 投 资 者 应 根据 具体 投资 情况 ， 参 考 可 靠 的 地 产 研 究 数据 报告 以 
及 专业 顾问 的 意见 确定 。 


其 他 投资 美国 房地产 问题 


中 国 投资 者 投资 美国 房地产 ， 还 涉及 房屋 抵押 贷款 、 产 权 保险 、 房 产 管理 以 及 相关 中 美 法 律 和 税务 问题 。 本 章 其 他 节 邀 请 了 
相关 专业 人 士 论 述 这 些 问题 ， 并 对 另 一 种 地 产 投资 一 一 养老 地 产 进行 了 简单 探讨 。 


[1] https://www.rcanalytics.com/Default.aspx?SessionState=-1。 

四 万 达 收 购 芝加哥 滨 水 项 目 90% 股 权 ，http://finance.sina.com.cn/wotld/20140709/103319651651.shtml。 

[3] 商业 周刊 ， 万 科 进 驻 纽 约 拓 展 美国 版 图 ，http://yanjingge.com/archives/3645。 

团 中 国人 有 多 少 钱 流向 了 海外 楼 市 ? http://nanchong.house.sina.com.cn/news/2014-07-24/10404317724.shtml。 
[5] 2014 中 国 投资 移民 白皮书 ，http://www.hurun.net/CN/AtticleShow.aspx?nid=1501。 


[6] 万 科 布 局 海外 市 场 ， 王石 称 现在 是 进 美国 最 好 时 机 ，http://finance.qq.com/a/20130414/000594.htm。 


02 ”房地产 市 场 周期 


Glenn R.Muellet 博 士 ， 丹 佛 大 学 房地产 教授 ; Dividend 资 本 集团 房地产 投资 分 析 师 。 


美国 的 经 济 具 有 周期 性 ， 房 地 产 市 场 也 并 无 不 同 。 但 商用 和 住宅 的 房地产 周期 完全 不 同 ， 这 是 因为 产生 商业 收入 的 房地产 属 
于 投资 过 程 ， 而 住宅 房地产 (住房 和 分 契 式 公寓 ) 则 属于 生产 过 程 。 商 用 房地产 遵循 两 种 不 同 周期 : 实际 周期 和 金融 周期 。“ 实 
际 周 期 ”用 于 描述 每 个 细 分 市 场 的 使 用 者 (空间 需求 方 ) 和 开发 商 或 业主 (空间 供给 方 ) 之 间 的 关系 ， 而 “金融 周期 ” 则 是 考量 
商用 房地产 的 价格 波动 且 由 资本 市 场 (房产 的 买方 与 卖方 之 间 的 关系 ) 驱动 。 该 资本 市 场 不 断 扩 张 ， 已 经 从 20 世 纪 70 年 代 的 地 
方 性 、80 年 代 的 全 国 性 、90 年 代 的 上 市 公司 (房地产 投资 信托 基金 ) 一 路 发 展 到 21 世 纪 的 全 球 性 。 


实际 周期 


许多 观察 者 认为 房地产 周期 是 国家 经 济 周 期 的 延迟 镜像 。 作 为 四 大 生产 要 素 (土地 、 劳 动 、 资 本 和 原材料 ) 之 一 ， 房 地 产 需 
求 是 经 济 增 长 的 一 个 必要 且 重 要 的 组 成 部 分 。 随 着 世界 人 口 的 增长 ， 越 来 越 多 的 人 需要 工作 、 购 物 、 吃 饭 、 玩 要 和 睡觉 的 场所 ， 
这 也 使 得 所 需 空间 (需求 ) 总 额 持续 增加 。 房 地 产 是 周期 性 产业 的 基本 原因 之 一 在 于 ， 空 间 需 求 受 经 济 周期 特别 是 就 业 增 长 影 
响 ， 而 对 新 增 空间 需求 的 供给 响应 并 不 即时 有 效 。 这 种 灌 后 部 分 源 自 于 地 产 的 长 期 发 展 与 建造 机 制 。 增 长 的 空间 需求 和 空间 供给 
响应 之 间 的 落差 是 造成 房地产 实际 周期 波动 性 的 第 二 大 原因 ， 仅 次 于 经 济 就 业 周期 对 需求 增长 的 影响 。 对 实际 周期 的 估算 则 相对 
简单 。 在 美国 ， 需 求 变量 (可 参考 就 业 量 和 人 口 的 增长 ) 和 供应 变量 (可 估算 规划 中 、 已 获 批 和 开始 动工 的 项 目 数量 ) 都 有 很 多 
的 数据 可 供 参考 。 


更 高 透明 度 


相 比 于 20 世 纪 90 年 代 ， 美 国 的 房地产 市 场 及 其 周期 的 透明 度 有 很 大 提高 。 可 供 购买 的 美国 数据 源 [11 有 许多 ， 如 CoStar、 房 
地 产 信息 系统 、 世 邦 魏 理 什 、 仲 量 联 行 ， 这 些 数据 源 涵 盖 了 美国 50 个 以 上 最 大 的 大 都 会 地 区 市 场 信息 。 如 果 投 资 人 想 要 搜集 某 
一 具体 城市 的 信息 ， 他 们 通常 可 以 从 专门 负责 他 们 所 感 兴趣 类 型 房产 的 当地 房地产 中 介 商 处 获得 ， 而 该 数据 通常 是 免费 的 。 可 以 
获得 的 天 键 变量 包括 净 吸 收 面积 、 空 房 率 和 租金 水 平 。 


我 的 研究 运用 了 入 住 率 ， 即 空房 率 的 反面 。 因 此 ， 用 100% 减 去 空房 率 以 得 到 入 住 率 。 这 使 得 投资 者 能 够 更 加 清楚 地 看 到 入 
住 率 和 租金 之 间 的 关系 。 以 美国 全 国 写字 楼 的 入 住 率 和 租金 为 例 。 图 表 1 显示 了 历史 入 住 率 和 租金 的 历史 关系 。 我 们 可 以 看 到 入 
住 率 分 别 在 1982 年 、1999 年 和 2006 年 出 现 峰值 。 在 这 些 峰 值 期 间 ， 我 们 可 以 看 到 租金 增长 为 8%|I 以 上 ， 即 也 处 于 最 高 水 平 。 我 

们 可 以 看 出 只 要 写字 楼 入 住 率 超出 其 88% 的 长 期 均值 水平， 租金 便 呈 现 正 增长 ， 目 大 多 数 情况 下 高 于 通货 膨胀 ， 在 入 住 率 的 下 行 
周期 内 和 1991 年 、2002 年 及 2009 年 的 周期 底部 ， 我 们 可 以 看 到 租金 由 于 业主 降低 租金 以 吸引 租 客 而 呈现 负增长 。 


入 住 率 周期 和 租金 增长 
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图 表 1 


资料 来 源 : 地 产 和 投资 组 合 研 究 ，Grubb&Ellis，Muellet 一 一 2013 年 8 月 。 


我 做 过 一 项 关于 历史 入 住 率 周期 的 研究 ， 并 用 周期 曲线 图 上 的 16 个 点 表示 16 年 的 历史 入 住 率 周期 。 图 表 2 显 示 了 在 不 同 周期 
点 上 的 历史 平均 租金 增长 率 。 


因此 ， 投 资 者 应 了 解 市 场 正 处 于 实际 周期 的 哪 一 个 阶段 。 记 住 ， 需 求 和 供给 在 本 质 上 是 非常 区 域 性 的 ， 也 就 是 说 纽约 写字 楼 
的 需求 、 供 给 、 空 房 率 及 租金 与 波士顿 写字 楼 的 基本 面 会 有 很 大 不 同 。 图 表 3 显示 了 美国 94 个 最 大 的 城市 和 它们 在 2015 年 第 一 季 
度 的 预测 周期 点 。 如 此 ， 我 们 可 以 认为 哈 特 福特 的 租金 负增长 将 出 现在 点 1 处 的 周期 底部 ， 但 是 所 有 城市 的 租金 在 点 6、7、8 和 9 
处 将 出 现 强劲 增长 ， 其 中 盐湖 城 最 强劲 的 租金 增长 出 现在 点 9 处 的 周期 扩张 阶段 。 


国家 写字 楼 历史 租金 增长 
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图 表 2 


写字 楼 市 场 周 期 预测 
预计 时 间 2015 年 第 一 季度 
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图 表 3 


资料 来 源 : Mueller，2014。 


还 要 记 住 一 点 ， 每 个 城市 的 主要 房产 类 型 不 同 。 所 以 如 果 我 们 看 一 下 公寓 ， 见 图 表 4， 就 会 发 现 大 多 数 的 美国 城市 供应 了 太 
多 的 新 公寓 ， 并 且 可 以 预见 它们 在 2015 年 第 一 季度 将 处 于 周期 的 过 度 供 应 阶段 。 昌 然 这 似乎 不 妙 ， 但 记 住 在 周期 的 这 一 阶段 租 
金 仍 为 正 增长 ， 只 是 增长 速度 在 变 慢 。 
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图 表 4 


资料 来 源 : Mueller，2014。 
金融 周期 


资本 流动 (进入 房地产 的 资金 ) 是 影响 房地产 以 及 其 他 所 有 类 别 的 投资 资产 价格 的 主要 因素 。 资 本 流入 时 ， 价 格 上 升 ; 资本 
流出 时 ， 价 格 下 降 。 资 本 流动 有 四 大 来 源 : 私募 股权 、 公 共 股 权 、 私 人 债务 和 公共 债务 。 


由 于 投资 者 的 情绪 和 展望 从 未 记录 在 任何 已 知 的 统计 资料 中 ， 资 本 流动 很 难 跟 进 ， 而 对 其 作出 预测 更 是 困难 。 最 好 也 是 最 新 
的 房地产 交易 数据 来 源 是 真实 资本 分 析 公司 ， 该 公司 自 2001 年 起 开始 跟踪 每 一 笔 超过 250 万 美元 的 商用 房地产 交易 。 他 们 有 价 
格 、 资 本 化 率 、 买 方 、 卖 方 和 其 他 重要 信息 的 数据 。 在 图 表 5 中 你 可 以 看 到 在 过 去 的 14 年 内 价格 线 和 资本 流动 量 吻合 得 很 好 。 
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图 表 5 
资料 来 源 : 真实 资本 分 析 公 司 ，2014。 


但 是 所 有 类 别 的 房产 并 非 变化 一 致 ， 见 图 表 6。 注 意 CBD 写 字 楼 和 公寓 现在 的 价格 已 经 高 于 它们 在 2007 年 的 最 高 价格 ， 但 是 
其 他 类 型 的 房产 却 不 是 。 我 要 强烈 推荐 投资 者 去 获取 当地 市 场 交易 报告 (比如 来 自 真实 资本 分 析 公司 的 报告 ) ， 这 样 他 们 可 以 分 
析 不 同类 型 、 不 同 级 别 (例如 A、B 或 C 级 房产 ) 房产 的 价格 走势 和 差异 。 


许多 人 相信 在 2014 年 良好 的 出 租 率 和 租金 增长 的 当下 ， 其 正 向 的 实际 基本 面 会 吸引 来 一 大 波 投 资 者 而 继续 保持 低 资 本 化 率 
和 高 价格 。 然 而 ， 如 果 价 格 上 升 太 快 而 远 远 走 在 入 住 率 和 租金 基本 面 之 前 ， 那 么 将 可 能 导致 价格 修正 甚至 伴随 基本 面 稳定 的 实际 
市 场 周 期 。 


结论 
房地产 是 一 项 固定 的 “ 硬 ” 资产 ， 持 续 时 间 久 ， 不 可 移动 。 建 筑 的 质量 、 所 处 的 市 场 周期 和 每 栋 建 筑 所 在 城市 的 周期 对 可 能 


取决 于 入 住 率 水 平和 租金 的 收益 来 说 非常 重要 。 投 资 者 需要 获取 市 场 的 当地 信息 以 避免 犯错 。 因 此 寻找 当地 的 投资 顾问 或 中 介 商 
非常 重要 。 
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4 工业 一 85% 
郊区 写字 楼 一 73% 


Jan 2001™ 
Jan 2002 
Jan 2003 
Jan 2004 
Jan 2005 
Jan 2006 
Jan 2008 
Jan 2009 
Jan 2010 





Jan 2012 
Jan 2014 


图 表 6 
资料 来 源 : 真实 资本 分 析 公 司 ，2014 年 5 月 。 


对 于 投资 者 来 说 ， 房 地 产 可 以 媳 美 股票 、 债 券 和 其 他 类 型 资产 。 但 房地产 价格 难以 预测 ， 重 要 的 是 要 知道 市 场 中 的 当前 交易 
价 


格 和 买卖 双方 是 谁 。 许 多 外 国 投资 者 们 认为 由 于 强大 的 法 定 所 有 权 法 、 稳 定 的 政府 和 综合 发 展 的 经 济 ， 美 国 是 投资 的 安全 天 
堂 。 如 果 房 地 产 投资 的 持 有 时 间 足 够 长 (经 过 至 少 一 个 完整 


人 完整 周期 ) ， 则 其 历史 上 表现 良好 。 但 是 ， 如 果 投 资 者 被 迫 在 某 个 特定 时 
间 点 上 卖 出 ， 而 市 场 又 处 于 周期 的 错误 阶段 ， 他 们 可 能 会 损失 资金 。 


数据 源 网 站 
[1] CoStar.www.costar.com. 
[2] 托 特 委 顿 研究 所 .www.twr.com. 
[3] 物业 及 投资 组 合 研 究 所 .www.ppr.info. 
[4] 房地产 信息 系统 报告 .www.reis.com. 
[5] F.W. 道 奇 .www.fwdodge.com. 


[6] 霍 姆 尔 . 霍 伊 特 研 究 院 .www.Hoyt.org. 


[7] 真实 资本 分 析 公 司 .www.rcanalytics.com. 
[8] 商业 抵押 证 券 协会 .www.cmbs.org. 
[9] 房地产 研究 公司 .www.rerc.com. 


[1 相关 数据 源 请 见 后 面 的 “数据 源 网 站 ”部 分 。 


03 ”投资 纽约 房地产 介绍 


草 凯 西 ， 美 国 艾 丽 曼 地 产 公司 房地产 经 纪 人 ; 美国 亚 毅 房 地 产 协会 2012 全 国 主席 。 


曼哈顿 (Manhattan) : 小 岛 西 濒 哈 德 逊 河 ， 东 临 东 河 ; 仪 仅 87.5 平 方 公里 的 土地 上 居住 超过 161.9 万 人 口 ， 其 中 12% 的 人 
口 为 亚 毅 ; 是 纽约 州 纽约 市 下 属 5 个 行政 区 之 一 。 


布鲁克 林 (Brooklyn) 是 纽约 市 最 大 的 行政 区 ， 在 2010 年 ， 该 区 有 250.47 万 人 口 ， 其 中 10.59% 的 人 口 为 亚 裔 。 皇 后 区 
(Queens) 有 2230722 人 口 ， 在 2010 年 超过 22.9% 的 人 口 为 亚 宵 。 史 泰 登 岛 (Staten lsland) 和 布朗 克 斯 (Bronx) 则 是 其 余 
两 个 行政 区 。 各 区 由 纽约 市 蜘蛛 网 般 错 综 复 杂 的 地 铁 系统 、 巴 士 、 公 路 和 桥梁 紧密 连接 在 一 起 。 


纽约 这 座 城市 共存 着 令 人 迷醉 的 古 式 建筑 和 标新立异 的 现代 设计 。 它 的 地 铁 系统 有 百 余年 的 历史 ， 以 1355.07 干 米 ( 合 842 
英里 ) 的 悠长 铁路 线 承 载 起 约 550 万 人 次 的 日 均 客运 量 。 这 里 有 大 量 历 史 、 艺 术 、 科 学 和 儿童 博物 馆 ， 还 有 名 人 故居 、 动 物 园 、 
植物 园 等 ， 数 量 超过 2000 个 。 每 天 百老汇 大 街 内 外 上 演 着 200 场 表演 秀 。 美 不 胜 收 的 中 央 公 园 坐 落 在 曼哈顿 岛 心脏 处 的 一 大 块 绿 
洲 上 ， 绵 延 6 英 里 ， 总 面积 约 3.41 平 方 公 里 。 公 园 内 有 假山 、 湖 泊 和 树林 ， 与 最 昂贵 的 地 产 相 连接 ， 是 如 宝石 般 镶 嵌 在 纽约 市 中 
心 的 美丽 的 世外桃源 。 


众所周知 ， 曼 哈 顿 是 美国 生活 成 本 最 高 的 城市 之 一 。 它 也 带 来 了 很 多 好 处 ， 曼 哈 顿 号 自豪 地 宣称 自己 是 世界 的 金融 、 文 化 和 
旅游 中 心 。 在 2000~2012 年 这 12 年 间 ， 这 里 共 接 待 游客 5270 万 人 次 ， 这 个 数字 将 继续 攀升 且 有 望 超过 5500 万 。 其 中 来 自 南 美洲 
和 中 国 的 游客 数量 名 列 前 茅 。 一 些 世界 顶尖 大 学 ， 如 纽约 大 学 、 呈 伦比 亚 大 学 、 康 奈 尔 大 学 、 帕 森 设 计 学 院 ， 及 众多 顶尖 的 各 级 
公立 和 私立 学 校 均 坐 藻 在 纽约 。 同 时 ， 纽 约 也 是 美国 的 主要 交通 枢纽 之 一 一 一 约翰 :F- 肯 尼 迪 国际 机 场 是 世界 上 以 客流 量 计 算 的 
最 繁忙 的 国际 机 场 之 一 。 


欢迎 你 来 大 苹果 城 ! 作为 一 名 超过 17 年 行业 经 验 的 房地产 从 业者 和 一 位 在 纽约 生活 了 30 多 年 的 居民 ， 这 是 我 与 我 的 海外 买 
家 第 一 次 会 面 时 的 标准 问候 语 。 曼 哈 顿 是 世界 上 最 受 人 们 认可 和 最 受 欢 迎 的 房地产 市 场 之 一 ， 几 乎 30% 的 买 家 来 自 世 界 各 地 。 当 
每 天 漫步 在 第 五 大 道 或 麦迪 逊 大 道 时 ， 你 都 能 够 遇见 街头 的 外 国友 人 ， 耳 边 流 消 着 来 自 世界 各 地 的 语言 。 为 什么 要 选择 曼哈顿 ? 
除了 经 济 和 政治 稳定 的 因素 外 ， 也 因为 其 房地产 交易 的 透明 性 和 对 海外 买 家 的 无 限制 性 。 凭 借 着 过 去 在 房地产 增值 、 投 资 回报 和 
知名 度 方面 成 熟 而 出 色 的 优异 表现 ， 在 AFIRE (美国 外 国 房地产 投资 者 协会 ) 2014 年 度 的 调查 中 ， 纽 约 不 负 雁 望 地 与 洛杉矶 和 | 旧 
金山 一 同名 列 前 茅 ， 荣 府 最 受 国际 投资 者 喜爱 的 城市 之 一 。 今 年 四 月 份 的 路 透 社 报告 显示 ， 这 是 中 国 买 家 第 一 次 超越 了 俄罗斯 成 
为 曼哈顿 公寓 的 最 大 海外 买 家 。 


当 这 些 外 国 买 家 步 入 这 片 新 的 领域 时 ， 我 们 经 常 看 到 他 们 购买 房屋 面临 的 挑战 。 为 了 帮助 我 们 的 中 国 买 家 能 够 更 加 顺利 地 进 
行 交 易 ， 我 相信 买 家 若 能 够 事先 得 到 充足 的 信息 及 做 足 准备 工作 是 非常 关键 的 。 与 美国 其 他 州 相 比 在 纽约 进行 房地产 交易 要 复杂 
得 多 ， 且 每 笔 交 易 都 有 其 独特 性 ,我 将 试 着 从 买卖 房产 的 角度 简 述 购买 住宅 楼 和 房屋 的 大 致 过 程 。 


1. 首 先 做 好 准备 工作 


(1) 房屋 经 纪 人 


在 开始 看 房 之 前 ， 预 期 买主 若 能 在 到 达 美 国之 前 向 一 位 好 的 房屋 经 纪 人 寻求 资讯 及 帮助 将 会 受益 良 多 。 房 屋 经 纪 人 应 能 够 与 
你 沟通 同时 了 解 你 的 需求 ， 而 且 可 以 为 整个 项 目的 过 程 摘 绘 时 间 表 。 曼哈顿 的 房地产 价格 很 高 ， 而 每 月 应 该 支付 的 业务 管理 及 其 
他 相关 费用 和 房地产 税 也 不 便宜 。 你 需要 与 他 进行 良好 的 沟通 ， 以 获得 这 些 极其 重要 的 统计 和 事实 数据 。 


据 纽 约 艾 丽 曼 地 产 公司 2014 年 第 2 季度 的 曼哈顿 市 场 报告 ， 公 寓 在 二 级 市 场 以 平均 $1484/ 平 方 英尺 的 价格 卖 出 ， 而 新 建 公 
语 的 均 价 为 $1900/ 平 方 英尺 ， 豪 华 公寓 的 均 价 大 概 在 $2735/ 平 方 英尺 左右 。 根 据 这 些 信息 可 设 定 出 为 自己 量 身 定做 的 合理 预算 
并 准备 资金 。 


大 多 数 的 美国 房地产 市 场 系统 是 高 效 且 透明 的 ， 而 且 大 多 数 房屋 公司 的 经 纪 人 非常 具有 合作 精神 ， 乐 意 相 互 合 作 并 分 享 佣 
金 。 在 大 多 数 情况 下 ， 同 时 与 多 位 房屋 经 纪 人 合作 是 多 余 且 不 必要 的 。 一 次 只 合作 一 位 ， 并 开 诚 布 公 地 告诉 你 的 房屋 经 纪 人 自己 
的 目标 、 预 算 和 基本 要 求 ， 以 及 是 否 需要 特定 的 房屋 设计 ， 是 否 养 宠 物 ， 高 楼 层 还 是 低 楼 层 ， 是 否 必 备 洗衣 机 和 烘 干 机 ， 是 否 
健身 房 和 泳池 。 前 述 清楚 以 让 你 的 房屋 经 纪 人 了 解 你 的 需求 。 不 要 害怕 问 问题 ， 要 始终 与 其 通过 电子 邮件 、 电 话 、 微 信 、Line 等 
保持 联系 。 即 使 你 不 认识 任何 房屋 经 纪 人 ， 也 总 是 可 以 从 朋友 那里 得 到 推荐 。 大 部 分 的 房屋 经 纪 人 很 忙 ， 需 要 预约 。 请 不 要 没有 
预先 声明 地 出 现在 他 们 的 办 公 室 ， 这 样 做 是 不 礼 狐 的 。 而 且 如 果 他 们 事先 不 知道 你 的 到 来 ， 也 可 能 会 忙于 其 他 客户 ， 无 暇 顾及 你 
的 需求 。 


另 一 件 非常 重要 的 事情 是 要 了 解 参与 购买 过 程 的 其 他 人 的 角色 和 作用 。 我 的 建议 是 寻求 推荐 ， 并 在 你 做 准备 工作 时 始终 与 之 
交流 ， 越 早 进行 准备 越 好 。 


(2) 律师 


我 推荐 你 在 开始 看 房 的 同时 与 一 两 位 律师 交流 。 在 纽约 ， 买 家 需要 雇佣 一 名 律师 代表 他 们 进行 整个 房地产 交易 过 程 ， 以 了 解 
你 的 权利 及 义务 。 你 要 与 律师 进行 沟通 去 查 明 他 们 的 工作 学 围 和 收费 结构 。 向 他 们 了 解 不 同类 型 的 产权 ， 如 个 体 、 合 资 或 有 限 责 
任 海外 控股 公司 的 优势 。 你 大 可 不 必 在 是 否 应 该 支出 咨询 费用 的 问题 上 有 所 顾虑 。 整 个 过 程 中 咨询 的 费用 微不足道 ， 却 可 以 帮 你 
避免 日 后 可 能 出 现 的 很 多 问题 ， 带 来 巨大 的 长 远 效益 。 因 此 在 购买 之 前 便 制 定 出 你 的 进入 和 退出 策略 非常 重要 。 律 师 费 因 人 和 实 
际 房屋 的 卖 价 而 定 。 


(3) 帮助 贷款 的 业务 代表 


如 果 你 考虑 贷款 ， 那 么 有 必要 在 开始 购买 前 与 一 名 帮助 贷款 的 业务 代表 进行 交谈 。 你 需要 了 解 各 种 花费 ， 并 且 在 看 房 之 前 搞 
清楚 自己 是 否 能 满足 银行 和 各 种 机 构 的 所 有 要 求 。 银 行 代表 会 在 与 你 讨论 及 调查 过 你 的 基本 文件 之 后 ， 为 你 出 具 一 份 证 明 你 有 资 
格 贷款 的 证 明 信 ， 这 是 在 你 以 后 出 价 购买 房子 的 谈判 过 程 中 必须 要 具备 的 文件 之 一 。 


(4) 注册 会 计 师 


对 于 许多 高 净值 客户 来 说 ， 寻 求 咨询 以 了 解 税务 影响 ， 并 且 与 一 位 合格 的 注册 会 计 师 共同 制定 出 获取 产权 的 最 佳 方案 也 是 非 
常 重要 的 。 我 们 也 曾 见 到 一 些 买 家 因为 事先 没有 考虑 到 这 些 税 务 问 题 ， 在 买 到 房子 之 后 蒙受 重大 损失 的 情况 。 注 册 会 计 师 费用 因 
人 而 定 。 


(5) 银行 代表 


拥有 一 个 美国 的 银行 账户 以 进行 交易 并 在 交易 结束 时 支付 款项 也 是 非常 重要 的 。 你 一 定 要 与 一 位 当地 的 银行 代表 进行 沟通 以 
了 解 文件 (护照 、 国 际 驾照 等 ) 和 费用 的 要 求 以 及 整体 流程 。 切 记 资 金 应 提早 到 位 。 很 多 买 家 由 于 没有 做 好 准备 工作 ， 在 签 了 合 
同 之 后 资金 无 法 到 位 ， 最 后 不 但 损失 了 定金 ， 还 陷入 一 些 法 律 上 的 纠纷 中 。 


(6) 验 屋 专家 


这 主要 适用 于 一 个 或 多 家 庭 产 业 。 买 家 可 以 在 签署 合同 前 请 验 屋 专家 仔细 勘察 将 要 购买 的 房屋 。 当 你 购买 大 楼 公寓 时 ， 这 项 
手续 是 可 选择 的 ， 你 可 以 与 你 的 律师 或 者 房屋 经 纪 人 商量 后 再 做 决定 。 费 用 因 各 个 公司 和 房屋 大 小 而 定 。 


(7) 产权 保险 


这 是 一 次 性 的 花费。 如 果 这 是 一 笔 融资 交易 ， 银 行 会 要 求 贷款 者 提供 这 份 保 险 。 如 果 这 是 一 笔 现金 交易 ， 我 肯定 你 的 律师 也 
会 鼓励 你 购买 这 份 保险 。 在 纽约 ， 这 项 费用 由 州 政府 按 房价 计算 设 定价 格 。 你 的 律师 会 帮助 你 获得 保险 。 


(8) 房屋 保险 公司 代理 


我 鼓励 买 家 在 过 户 前 取得 房屋 业主 保险 或 是 业主 或 租 客 保险 。 这 项 保险 花费 虽 小 却 能 让 人 安心 。 


2. 房 屋 购买 过 程 


在 看 房 过 程 中 ， 寻 找到 你 的 理想 公寓 可 能 需要 一 些 时 间 。 不 必 着 急 ， 在 做 决定 前 慢 慢 查 看 ， 了 解 房屋 的 大 小 环境 。 没 有 一 间 
房子 是 十 全 十 美的 ， 在 你 的 预算 内 抓 住 重点 。 比 如 ， 纽 约 是 一 座 古 老 的 城市 ， 大 部 分 的 公寓 是 旧 的 。 所 以 很 多 买 家 一 时 间 无 法 接 
受 这 里 大 部 分 的 产品 是 二 手 货 。 调 整 好 心态 接受 这 些 事实 ， 这 样 可 以 使 你 在 来 到 这 里 后 事情 进行 得 更 快 ， 成 功率 也 更 高 。 但 是 当 
你 看 到 理想 公寓 时 ， 你 便 需要 迅速 采取 行动 。 因 为 目前 市 场 上 “ 粥 少 僧 多 ”， 房 子 很 快 会 被 卖 掉 。 一 般 来 讲 ， 在 出 价 前 ， 应 向 你 
的 经 纪 人 索要 一 些 大 楼 最 近 出 价 的 数据 并 且 研 讨 出 合理 的 出 价 策略 。 由 于 我 们 卖 出 的 多 是 共管 公寓 ， 这 里 总 结 了 共管 公寓 的 一 般 
购买 过 程 。 


(1) 正式 出 价 和 谈判 要 约 


在 协议 过 程 中 ， 我 们 首先 应 把 有 天 资料 准备 好 。 你 将 需要 向 卖方 通过 房屋 经 纪 人 提交 一 份 正 式 的 书面 出 价 (offer 

letter) 。 一 个 效力 强 而 有 力 的 出 价 信 应 该 包含 证 明文 件 ， 如 一 份 银行 出 具 的 能 够 证 明 你 具备 贷款 资格 的 证 明 信 (pre-approval 
letter) 、 银 行 存款 证 明 、 财 产 证 明 信 等。 这 些 信 件 都 可 以 证 明 你 购买 的 实力 。 通 常 ， 出 价 和 谈判 可 能 需要 经 过 几 个 回合 的 讨 价 
还 价 。 一 般 来 讲 ， 出 不 合理 的 低 价 ， 对 你 的 谈判 过 程 是 没有 任何 帮助 的 ， 不 仅 很 难 达 到 理想 的 效果 ， 也 买 不 到 房子 。 等 到 买卖 双 
方 达成 协议 ， 买 家 需要 立刻 向 房屋 经 纪 人 提供 你 的 完整 法 律 名 称 、 地 址 和 律师 信息 。 同 时 我 建议 在 此 期 间 与 你 的 经 纪 人 一 同 回去 
再 次 查看 公寓 ， 做 一 些 初步 检查 ， 确 定 屋内 水 电 设施 没有 其 他 重大 问题 ， 如 果 有 重大 问题 ， 可 以 向 你 的 律师 提出 放 在 合同 里 面 。 
卖主 律师 应 该 按 房 屋 经 纪 人 起 草 商议 好 的 报表 (包括 双方 姓名 、 律 师 和 房屋 经 纪 人 信息 、 卖 价 和 合约 预付 定金 (一 般 为 10%) ， 
以 及 过 户 估算 日 期 和 其 他 双方 经 谈判 达成 一 致 的 条 款 与 条 件 ) 来 准备 合同 。 


(2) 合同 处 理 


一 旦 协议 通过 ， 卖 方 律师 一 般 可 以 在 1~2 天 内 把 合同 准备 好 送 到 买方 律师 处 。 你 的 律师 将 有 平均 5~7 天 的 时 间 来 复审 合同 及 
财务 内 容 ， 在 这 5~ 7 天 内 ， 你 的 律师 将 与 你 预约 ， 你 可 以 选择 采用 亲自 会 面 或 是 电话 沟通 的 方式 来 润色 合同 ， 之 后 双方 律师 将 达 
成 协议 。 把 合同 修改 好 后 ， 你 便 可 以 去 你 的 律师 办 公 室 了 解 合同 内 容 。 等 完成 这 些 程序 后 ， 再 去 签字 和 交 定 金 。 你 需要 付 给 你 的 
律师 10% 的 合同 定金 (通常 接受 个 人 支票 ) ， 这 些 定金 将 随 合同 寄 到 卖方 律师 的 第 三 方 支付 账户 的 监管 方 那里 。 这 是 一 般 流程 所 
需要 的 时 间 ， 我 们 也 经 历 过 因为 要 抢 到 房子 而 把 整个 过 程 缩短 至 一 两 天 的 情形 。 


你 的 合同 定金 将 与 购买 价格 挂钩 ， 目 的 是 为 了 向 卖方 保证 你 将 履行 购买 程序 。 如 果 你 未 能 满足 合同 条 件 ， 卖 方 有 权 为 造成 的 
损失 不 退回 合同 定金 ， 而 且 可 能 使 你 卷 入 法 律 纠纷 。 


卖方 一 般 应 该 在 1~2 天 内 确认 签名 。 一 旦 买方 和 卖方 签署 合同 ， 我 们 将 得 到 一 份 完整 的 合同 ， 现 在 交易 正式 开始 ! 从 这 时 候 
起 ， 我 们 要 了 解 在 不 同时 间 段 应 该 履行 的 程序 。 


(3) 交易 处 理 过 程 


通常 ， 如 果 是 纯 现金 交易 ， 准 备 齐全 需 花 费 3~4 周 的 时 间 。 你 的 律师 立刻 可 以 下 订单 做 产权 调查 ,一 般 需要 7~10 天 左右 拿 
到 报告 。 而 如 果 是 融资 交易 ， 这 个 步骤 需要 等 ， 贷 款 交易 需要 30~45 天 。 此 外 ， 管 理 公司 和 大 楼 的 董事 会 通常 需要 1~4 周 (大 多 
为 一 个 月 ) 的 时 间 审 理 申 请 表格 ， 因 此 越 早 提交 表格 越 好 ， 以 免 延误 。 每 座 楼 盘 有 不 同 的 文件 要 求 ， 所 以 你 应 该 让 房屋 经 纪 人 在 
交易 前 提早 索取 这 些 文 件 和 申请 表格 ， 以 充分 了 解 其 费用 、 文 件 (推荐 信 、 银 行 存款 证 明 等 ) 和 要 求 (如 大 楼 内 不 准 吸烟 、 不 准 
做 短期 出 租 ) 。 


(4) 贷款 过 程 
如 果 交 易 包 括 融资 过 程 ， 将 派出 估价 师 (appraiser) 考察 公寓 并 准备 鉴定 报告 以 确保 合同 价值 属实 。 我 们 曾 见 过 鉴定 价格 


低 于 合同 价格 的 案例 ， 如 果 发 生 这 种 情况 ， 将 降低 贷款 力度 ， 贷 款 方 将 获得 更 低 的 抵押 值 。 我 们 也 曾 遇 到 鉴定 价格 高 于 合同 价格 
的 案例 ， 但 不 常见 。 在 大 多 数 情况 下 两 者 持平 。 


(5) 过 户 准 备 


一 旦 大 楼 的 董事 同意 出 售 (issue waiver) ， 你 的 律师 将 下 订单 进行 产权 调查 以 确保 公寓 或 公寓 楼 没有 任何 扣押 权 或 是 其 他 
违法 因素 ， 且 产权 可 以 自由 及 不 受 干扰 地 进行 转移 。 整 个 过 程 需要 大 约 1~ 2 周 的 时 间 ， 一 般 在 过 户 的 前 1~2 天 ， 过 户 律师 会 将 过 
清单 交 给 买主 ， 买 主 可 以 根据 清单 准备 文件 和 认证 支票 (certified check， 如 银行 支票 等 ， 不 能 够 使 用 私人 支票 ) 。 我 在 表 
A-1 附 上 一 般 过 户 成 本 估算 报表 。 双 方 律师 还 要 确保 卖方 已 经 支付 所 有 的 建设 费用 ， 并 索要 物业 管理 税 单 ， 同 时 确保 其 他 过 户 文 
件 齐 全 。 如 果 有 融资 过 程 ， 银 行 需要 在 一 切 顺利 进行 后 准备 最 后 文件 ， 为 过 户 把 和 天。 卖方 、 买 方 和 银行 的 律师 将 确定 过 户 日 期 。 


(6) 最 终 房 检 


过 户 日 期 确定 后 ， 我 们 需要 确定 过 户 日 期 前 的 1~2 天 为 最 终 房 检 日 期 ， 确 保 公寓 空置 及 打扫 干净 ， 所 有 的 电源 插座 和 电器 处 
于 工作 状态 。 因 为 大 部 分 房屋 是 二 手 的 ， 你 应 允许 有 正常 的 磨损 。 我 在 表 A-2 中 已 附 上 最 终 房 检 的 一 般 检 查 事项 。 


(7) 房屋 过 户 


在 大 多 数 情况 下 ， 买 方 和 卖方 的 律师 将 会 同 买方 、 卖 方 及 代表 买卖 双方 的 房屋 经 纪 人 和 来 自 产权 保险 公司 的 产权 过 户 人 一 同 
出 席 ， 如 果 有 融资 过 程 ， 或 许 还 包括 分 发 支票 的 银行 代表 。 如 果 这 是 现金 交易 ， 整 个 过 程 通常 将 持续 1 小 时 左右 。 如 果 是 融资 交 
易 ， 平 均 需 花费 2 小 时 。 我 的 个 人 记录 是 ?小 时 ， 但 也 曾 遇 到 因为 银行 或 者 其 他 问题 而 中 止 过 户 的 案例 。 做 好 心理 准备 ， 并 带好 
支票 和 文件 (护照 、 驾 照 等 ) 。 


过 户 成 功 ， 恭 喜 ! 现在 你 拥有 了 一 小 块 曼哈顿 。 


3. 其 他 注意 事项 
第 一 ， 装 修 。 一 般 任何 装修 都 需要 进行 一 个 申请 的 过 程 ， 而 且 雇 佣 的 装修 公司 或 人 员 都 需要 具有 保险 营业 执照 。 尤 其 在 大 厦 


里 面 ， 一 定 要 经 过 大 楼 管理 委员 会 的 批准 。 此 外 ， 大 楼 会 强行 规定 工作 时 间 (一 般 只 有 周一 到 周 五 的 上 午 九 点 到 下 午 四 点 左 
右 ) ， 不 遵守 这 些 规定 会 车 上 麻烦 。 


第 二 ， 美 国 是 一 个 多 元 化 、 多 民族 的 国家 ， 非 常 注重 买卖 房屋 的 反 歧 视 原 则 。 我 们 有 联邦 法 、 州 法 、 市 政府 法 定 和 法 律 来 确 
保平 等 对 待 所 有 的 居民 。 和 希望 我 们 的 国际 买 家 在 以 后 买卖 房子 的 交易 过 程 中 ， 能 够 提高 这 方面 的 意识 。 


第 三 ， 美 国联 邦 政府 于 1990 年 设 定 了 一 些 法 律 规定 以 保护 残障 人 士 的 合法 权益 ， 因 此 从 公寓 大 厦 的 设施 到 公共 场所 都 有 一 
定 的 法 定 要 求 。 当 你 变 成 屋 主 时 ， 你 的 律师 将 确认 你 的 权利 得 到 保障 ， 同 时 也 将 确保 你 的 义务 和 责任 得 到 履行 。 


以 上 流程 的 概述 只 考虑 了 一 般 情况 。 在 实际 情况 中 会 出 现 很 多 特殊 突 发 事件 ， 在 此 我 不 再 一 一 解释 。 本 文 的 出 发 点 在 于 为 大 
家 在 买卖 房产 的 交易 中 提 灯 引路 ， 点 明 大 概 流程 和 不 同 的 人 所 担任 的 不 同 角色 。 


以 下 是 在 房地产 交易 过 程 中 你 可 能 会 接触 到 的 一 些 文件 和 一 些 其 他 有 用 的 网 站 给 大 家 作为 参照 : 
1) 表 A-1: 过 户 成 本 估算 报表 。 

2) 表 A-2: 最 终 房 检 一 般 检查 事项 。 

3) 经 纪 机 构 披露 表格 (Agency Disclosure Form) : 

a. 销 售 表 格 : https://www.dos.ny.gov/forms/licensing/1736-a.pdf; 

b. 租 赁 表格 : https://www.dos.ny.gov/forms/licensing/1735-a.pdf。 

4) 解释 铀 毒 的 披露 表格 和 网 站 及 册子 : 
a.http://www.hud.gov/offices/lead/library/enforcement/selr eng.pdf; 
b.http://www2.epa.gov/sites/production/files/documents/pyf_brochure landscape color 1-16-13 0.pdf。 
5) 政府 反 房 子 歧 视 的 网 站 及 联系 中 心 : 

Title 8: http://www.justice.gov/crt//about/hce/title8.php; 

NYS: http://www.ag.ny.gov/civil-rights/fair-housing; 

NYC: http://www.nyc.gov/html/fhnyc/html/home/home.shtml, 

6) 美国 联邦 政府 保护 残障 人 士 的 法 律 : http://www.dol.gov/dol/topic/disability/ada.htm。 


表 A-1 过 户 成 本 估算 报表 


请 咨询 你 的 律师 


$500 ~ $2 000 


信用 报告 旨 
银行 律师 费 $650 ~ $750 
2 ~ 6 
产权 保险 费 每 笔 交 易 不 同 ， 请 咨询 你 的 律师 
抵押 产权 保险 每 $10 万 收取 约 $130 抵押 金 
三 约 市 证 
纽约 市 豪宅 税 价格 在 $100 万 及 以 上 购买 全 款 的 1% 
贷款 少 于 $50 万 : 2.05% 
贷款 $50 万 以 上 的 1 ~ 3 人 家 庭 住 宅 : 2.175% 
其 他 所 有 房产 超过 $50 万 的 贷款 : 2.8% 
适用 那 锁 县 和 萨 福 克 县 | 。 1 ~ 3 人 家 庭 住 宅 : 0.80% 的 抵押 贷款 全 额 
的 特别 抵押 税 @ 3 人 及 以 上 家 庭 住宅 、 商 业 或 空置 土地 :1.05%6 的 抵押 贷款 全 额 


纽约 抵押 税 
(贷款 方 支 付 ) 





( 续 ) 


长 岛 海 湾 (Peconic bay) 税 ( 仅 限 于 South Hampton, East Hampton, Riverhead, Southold 和 Shelterlsland 郡 ) 
e 买 价 低 于 $25 万 的 已 建 房地产 
e 买 价 低 于 $10 万 的 未 建 房地产 
$100 万 以 下 的 1 ~ 3 人 家 庭 住宅 和 所 有 其 他 房产 : 2.40% 
$100 万 以 上 的 1 ~ 3 人 家 庭 住宅 : 3.40% 
附加 房地产 花费 
物业 费 调整 结算 过 户 月 份 按 比例 调整 
房地产 税 调 整 结算 根据 税收 时 间 调 整 


共管 式 公寓 的 杂项 收费 不 同 公寓 楼 费用 不 同 


短期 利息 过 户 月 份 的 账目 利 上 县 


(如 新 建筑 ， 这 不 是 法 律 而 是 一 项 习俗 ， 一 般 政 府 都 会 把 费用 转嫁 给 
买主 ) 
纽约 市 不 动产 转让 税 * $50 万 及 以 下 买 价 金额 为 1%，$50 万 以 上 的 买 价 金 额 为 1.425% 
纽约 州 转让 税 * 买 价 金额 每 $1 000 收取 $4 
赞助 商 律 师 费 $1 500 及 以 上 
A 相当 于 1 或 2 个 月 的 物业 费 ， 我 曾 见 到 最 高 达 6 个 月 ， 这 笔 费 用 在 
周转 基金 捐献 ot 3 Ce 
过 户 后 将 交 由 管理 公司 代 收 ， 转 人 大 楼 的 基金 


如 直接 从 赞助 商 处 购买 








表 A-2 ”最终 房 检 一 般 检 查 事项 


在 二 手 买 卖 中 ， 除 买卖 双方 沟通 过 特殊 交 货 条 件 外 ， 买 方 应 适当 允许 出 现 正常 磨损 

当 插 入 手机 充电 需 或 夜 灯 进 行 测 试 时 ， 所 有 的 插座 和 开关 均 可 使 用 

所 有 灯具 均 装 有 灯泡 且 正 常 工 作 

门铃 、 内 部 对 讲 系统 和 报警 系统 (如果 有 ) 可 正常 使 用 

马桶 、 水 龙头 均 可 正常 使 用 

淋浴 和 浴 征 均 可 正常 使 用 ， 且 水 压 充 足 ， 打开 后 正常 流出 至 少 达 5 ~ 10 分 钟 ， 确 保 下 水 道 
没有 堵塞， 检查 所 有 瓷砖 

检查 所 有 浴室 、 宁 洗 室 的 门 

管道 设备 工作 正常 

所 有 的 门 、 窗 户 等 都 可 以 轻松 开 合 及 正常 密封 和 使 用 

检查 木 地 板 、 大 理 石 地 板 或 次 夸 地板 以 确保 没有 非 正 党 外观 和 损坏 

所 有 空调 和 供暖 系统 打开 后 工作 正常 ， 且 打开 制冷 / 热 至 少 15 ~ 30 分 钟 以 确保 没有 非 正常 
噪音 和 漏水 

电器 如 洗 辜 机 、 炉 子 和 微波 炉 等 均 可 正常 工作 

检查 所 有 储藏 柜 和 台面 

检查 所 有 其 他 可 能 事项 如 室外 空间 、 混 凝 土地 面 、 天 井 均 处 于 良好 工作 状态 

检查 所 有 电器 保修 文件 齐全 (如果 有 ) 

火警 和 二 氧化 氮 的 警钟 (Smoke Detector/Carbon Monoxide ) 





对 于 全 新 房屋 ， 开 发 商 将 指派 一 位 特别 经 理 人 完成 房 检 ， 届 时 将 有 数目 繁多 的 检查 事项 确保 一 切 处 于 全 新 状态 。 


至 于 二 手 屋 ， 不 要 太 苛刻 ， 除 非 买卖 双方 事先 达成 协议 ， 屋 主 会 装修 。 一 般 来 讲 ， 卖 主 只 要 做 一 些 基 本 的 清洁 打扫 ， 交 空 屋 
即 可 。 至 于 墙壁 上 出 现 特别 打 的 小 洞 ， 地 板 出 现 乔 损 ， 买 主 都 无 法 强求 卖主 ， 除 非 是 合同 事先 规定 的 。 


04 ”投资 南 加 州 房地产 介绍 


范 梦 清 (Rose Fan) ， 美 国 地 产 公 司 Affinity Management Inc. 股 东 ; Abri Pattnets 投 资 公司 的 执行 合伙 人 ; 拥有 加 州 政府 颁发 的 
房地产 经 纪 执 照 。 


目前 越 来 越 多 的 中 国人 赴 美 置 业 和 投资 ， 其 绝 大 多 数 动机 是 : @ 为 子女 教育 。 美 国 的 教育 堪 称 全 球 第 一 ， 无 论 小 学 、 初 中 、 
高 中 、 大 学 还 是 研究 院 ， 它 们 的 教育 环境 、 条 件 和 教育 方式 等 非常 适合 孩子 的 智力 和 人 格 发 展 ， 不 少 父母 已 经 送 孩 子 在 美国 大 学 
甚至 中 小 学 学 习 ， 置 业 为 孩子 居住 的 同时 也 出 租 多 余 的 房间 作为 补贴 ， 这 已 成 为 非常 流行 的 投资 方式 ;而 有 些 人 现在 便 购 买房 屋 
为 将 来 孩子 赴 美 求学 使 用 。@ 寻 求 更 好 的 生活 。 美 国 优质 的 居住 环境 、 食 品 安全 以 及 低 物价 水 平 是 非常 吸引 人 的 ， 使 置业 美国 以 
备 居住 、 度 假 和 未 来 养老 成 为 热门 ， 尤 其 空气 、 水 和 食品 卫生 质量 等 是 中 国人 目前 最 关心 的 问题 。@ 寻 找 更 好 的 投资 机 会 。 目 前 
中 国 房价 比较 高 ， 政 府 增 大 调控 力度 ， 在 中 国 炒 房 不 如 以 前 容易 ， 投 资 利润 空间 不 大 。 而 美国 从 2008 年 金融 危机 后 ， 房 价 自 
2011 年 开始 上 扬 ， 目 前 房价 是 处 于 从 谷底 反弹 阶段 ， 但 距离 历史 最 高 点 还 有 很 大 空间 ， 相 对 于 中 国 房价 ， 美 国 同类 房产 价格 会 
低 很 多 ， 是 投资 的 大 好 时 机 。 另 外 ， 美 国 房地产 法 律 法 规 非常 健全 ， 保 护 投资 者 利益 ， 投 资 人 风险 较 小 。@ 资 产 转 移 和 分 散 投资 


规避 风险 。 部 分 海外 投资 可 以 分 担 将 资金 都 投 在 同一 地 区 带 来 的 可 能 风险 。 


投资 美国 房产 的 优点 : @ 美 国 房价 基本 稳定 ， 而 且 目 前 房价 呈 上 升 趋势 。@ 房 产 产 权 终身 拥有 制 。 美 国 房产 是 终生 拥有 制 |， 
而 非 中 国 的 70 年 限制 。@@ 美 国 房价 比 中 国 房价 合理 ， 建 筑 质量 高 ， 环 境 优美 。@@ 房 屋 建筑 年 龄 对 房价 影响 不 大 。 人 @@ 房 屋 年 出 租 
回报 率 高 ， 可 以 达到 696 或 更 高 ， 而 中 国 的 房屋 出 租 回报 率 只 有 29% 左 右 。@ 外 国人 可 在 美国 贷款 购房 ， 有 时 贷款 额 可 达 609%6 或 以 
上 ， 也 就 是 说 中 国人 可 以 用 较 少 的 首付 就 拥有 美国 房产 。@ 目 前 是 投资 美国 的 最 佳 时 机 ， 房 价 处 于 从 低谷 上 升 阶段 ， 具 有 较 大 升 
值 空间 。 


美国 华硕 人 口 和 居住 地 区 


据 最 新 统计 ， 美 国 目前 总 人 口 大 约 是 3 亿 2 干 多 万 ， 其 中 加 州 人 口 最 多 ， 是 3 干 7 百 万 ; 德州 占 第 二 ，2 干 5 百 万 人 口 。 在 美 
国 , 白人 占 绝 大 多 数 , 约 73%， 黑 人 占 13%， 亚 洲 各 族 谊 为 4.8%， 其 中 华 诊 占 1.3%， 大 约 433 万 人 。 故 华裔 在 美国 算是 少数 民 
族 ， 而 且 是 少数 中 的 少数 。 但 华帝 居住 的 地 区 却 十 分 集中 ， 主 要 集中 在 加 州 、 纽 约 州 、 新 泽 西 州 、 德 州 、 马 萨 诸 塞 州 、 伊 利 诺 伊 
州 、 华 盛 顿 州 、 宾 州 、 马 里 兰州 和 佛罗里达 州 。 八 成 以 上 的 美国 华人 居住 在 美国 25 个 大 都 会 城市 地 区 ， 例 如 纽约 、 洛 杉 矶 、 旧 
金山 、 圣 人 荷 西 、 圣 地 亚 哥 、 休 斯 敦 、 波 士 顿 、 芝 加 哥 、 西 雅 图 等 。 而 来 自 中 国 大 陆 的 移民 在 加 州 居 住 的 人 数 最 多 。 


加 州 是 海外 华人 首选 之 地 


加 州 别称 黄金 州 ， 位 于 美国 西海 岸 ， 濒 临 太平 洋 。 加 州 分 为 南 加 州 和 北 加 州 ， 南 加 州 包括 大 洛杉矶 地 区 、 大 圣地 亚 哥 地 区 及 
圣 塔 巴 巴 拉 ， 北 加 州 包括 旧 金山 、 圣 答 西 市 硅谷) 等 。 加 州 无 论 从 地 理 位 置 、 气 候 环境 、 文 化 生活 、 衣 食 住 行 、 娱 乐 休闲 、 子 
女 教 育 、 商 业 活动 等 方面 都 堪 称 海外 华人 首选 之 地 ， 理 由 如 下 : 


1) 加 州 是 美国 人 口 最 多 、 经 济 最 发 达 的 州 之 一 ， 加 州 的 GDP 生 产 总 值 排 名 世界 第 八 位 。 
2) 加 州 气候 宜人 ， 一 年 四 季 阳 光 灿 烂 、 空 气 清新 ， 全 年 平均 气温 15~24°C。 


3) 加 州 地 理 位 置 优越 ， 风 景 优美 ， 旅 游资 源 极其 丰富 。 这 里 南 有 洛杉矶 和 圣地 亚 哥 ， 北 有 旧金山。 绵延 几 百 公里 的 黄金 海 
岸 线 ， 可 以 尽情 享受 阳光 、 沙 滩 和 棕榈 树 。 南 加 州 更 是 有 著名 的 迪斯尼 、 环 球 影 城 、 好 莱 坞 、 海 洋 世 界 ， 让 你 的 孩子 尽 享 梦幻 童 
年 。 


4) 加 州 盛产 葡萄 酒 ， 此 外 各 种 时 令 蔬 果 和 海鲜 产品 种 类 丰富 ， 而 且 物 美 价 廉 。 


5) 加 州 经 济 繁荣 ， 各 行 各 业 发 达 ， 有 世界 著名 的 好 莱 坞 ， 有 云集 全 世界 高 科技 精英 的 硅谷 。 加 州 是 全 世界 高 素质 人 才 的 摇 
篮 和 舞台 ， 高 科技、 生物、 制药、 金融、 贸易、 教育 等 领域 均 居 全 美 ， 甚 至 全 世界 之 首 。 世 界 商业 巨头 ， 如 苹果 、 谷 歌 、 脸 书 、 
辉瑞 、 高 通 、 花 旗 、 摩 根 大 通 在 加 州都 有 商业 园区 。 

6) 加 州 著 名 高 等 学 府 林立 、 不 仅 有 著名 的 斯 坦 福 大 学 (Stanford) 、 加 州 理工 大 学 (Cal Tech) 、 南 加 州 大 学 (USC) ， 
还 有 很 多 一 流 的 公立 大 学 和 文学 艺术 类 院 校 ， 例 如 加 州 大 学 洛杉矶 分 校 (UCLA) 、 加 州 大 学 尔 湾 分 校 《UCI) 、 加 州 大 学 伯 克 
利 分 校 (UCB) 等 。 定 居 加 州 意味 着 你 的 子女 在 选择 著名 公立 大 学 时 ， 可 享受 优惠 的 州 内 学 费 ， 通 常 只 有 州 外 学 费 的 一 半 或 三 
分 之 二 。 加 州 华 高 众多 ， 有 地 道 的 中 餐 、 各 国 和 餐饮 和 丰富 的 文化 生活 。 


洛杉矶 定居 和 投资 优势 


洛杉矶 位 于 南 加 州 ， 它 三 面 环 山 、 一 面 濒 临 太平 洋 ， 是 美国 第 二 大 城市 。 这 里 不 仅 拥 有 迷人 海滩 和 多 民族 文化 ， 还 拥有 众多 
世界 一 流 的 高 等 学 府 和 研究 机 构 ， 有 发 达 的 工业 、 农 业 、 商 业 和 人 金融 业 ， 是 美国 石油 化 工 、 海 洋 、 航 天 和 电子 业 的 最 大 基地 和 重 


要 科技 中 心 ; 另外 ， 著 名 的 迪斯尼 乐园 、 世 界 闻名 的 电影 王国 -好 莱 坞 、 富 贵 豪华 的 比 弗 利 山 庄 和 山上 高 级 住宅 也 坐落 在 此 。 更 
重要 的 是 洛杉矶 经 济 繁荣 、 信 息 发 达 、 商 机 多 ， 对 少数 族 毅 很 有 包容 力 ， 尤 其 是 它 拥有 美国 最 大 深水 港 -长 滩 港 (Long 
Beach) ， 承 担 着 中 美 进 出 口 贸易 的 主要 运输 。 


1) 洛杉矶 的 气候 堪 称 “完美 ”， 这 里 拥有 温和 的 地 中 海 气候 ， 全 年 气温 适中 ， 平 均 气 温 为 18.5"C， 一 年 平均 有 325 天 阳光 
明媚 。 每 年 1 月 、2 月 最 冷 ， 平 均 气 温 13.7"C， 冬 季 多 雨 ; 7、8 月 为 最 热 ， 平 均 气 温 23.4"C， 多 为 晴 衣 天 气 。 由 于 临近 海边 ， 洛 
杉 矶 与 美国 同 纬 度 地 区 相 比 ， 冬 夏 气 温 都 温和 宜人 ， 是 老少 皆 宜 的 好 地 方 。 


2) 交通 方便 。 洛 杉 矶 的 高 速 公 路 、 地 铁 和 城 铁 发 过， 到达 各 个 城市 方便 快捷 。 洛 杉 矶 国际 机 场 是 全 世界 最 大 的 机 场 之 一 ， 
中 国 国内 各 大 航空 公司 都 有 直 飞 洛 杉 砚 的 航班 。 


3) 洛杉矶 优秀 高 等 学 府 林 立 ， 很 多 城市 有 非常 好 的 学 区 ， 从 小 学 、 初 中 到 高 中 等 公立 学 校 都 在 全 美 名 列 前 茅 。 
4) 洛杉矶 与 著名 的 拉 斯 维 加 斯 赌 城 近 在 候 尺 ， 开 和 车 4 小 时 即 可 到 达 ， 是 周末 娱乐 的 好 地 方 。 


5) 洛杉矶 是 全 世界 最 适合 华人 居住 的 城市 之 一 ， 在 这 里 不 但 可 以 品尝 到 地 道 的 中 餐 ， 买 到 地 道 的 中 国 日 用 品 ， 还 可 以 阅读 
华人 发行 的 中 文 报纸 和 杂志 。 如 果 你 的 英文 有 和 限 ， 你 可 以 在 华人 聚集 的 城市 生活 ， 这 样 你 需要 的 方方面面 都 可 以 用 中 文 交流 ， 有 
华人 教会 、 华 人 公司 、 华 人 医生 、 双 语 学 校 等 。 


6) 投资 洛杉矶 房产 有 升值 和 保值 作用 ， 而 且 需 求 旺 盛 ， 转 卖 和 出 租 都 比较 容易 。 


南 加 州 由 于 气候 、 地 理 位 置 和 经 济 及 文化 多 元 化 的 优势 成 为 投资 热点 。 南 加 州 由 10 多 个 郡 (County) 组 成 ， 其 中 洛杉矶 郡 
(Los Angeles) 、 柳 郡 (Orange) 、 河 滨 郡 (Riverside) 、 圣 贝 纳 迪 庄 郡 (San Bernardino) 和 文 图 拉 郡 (Ventura) 等 5 


其 中 ， 洛 杉 矶 郡 包括 88 个 大 小 不 同 的 城市 ， 华 人 喜欢 居住 的 热门 城市 包括 : 蒙特 利 公 园 市 (Monterey Park) 、 圣 盖 博 市 
(San Gabriel) 、 柔 似 密 市 (Rosemead) 、 阿 罕 布 拉 市 (Alhambra) 、 天 普 市 (Temple City) 、 罗 兰 岗 (Rowland 
Heights) 、 哈 岗 (Hacienda Heights) 、 西 柯 汶 纳 (West Covina) 、 核 桃 市 (Walnut) 、 钻 石 吧 (Diamond Bar) 、 奇 诺 
岗 (Chino Hills) 、 帕 萨 迪 纳 (Pasadena) 、 南 帕 萨 迪 纳 (South Pasadena) 、 圣 马力 诺 (San Marino) 、 阿 凯迪 亚 
Arcadia; 而 近年 也 有 不 少 华 人 在 比 佛 利 山庄 (Beverly Hills) 、 马 里 布 (Malibu) 、 圣 塔 莫 尼 卡 (Santa Monica) 、 曼 哈 顿 
海难 (Manhattan Beach) 、 帕 洛斯 福 庄 (Rancho Palos Verdes) 等 白人 占 绝 大 多 数 的 城市 购买 房产 。 


橙 郡 则 包括 34 个 大 小 不 同 的 城市 ， 华 人 喜欢 居住 的 城市 有 新 港 海 淮 (Newport Beach) 、 拉 古 那 海 淮 (Laguna 


Beach) 、 尔 湾 市 (lrvine) 。 
综 上 所 述 ， 在 南 加 州 地 区 ， 我 推荐 以 下 5 个 适合 华人 购买 或 投资 的 区 域 。 


1) 沿 着 10 号 公路 的 圣 盖 博 谷 一 带 城市 (San Gabriel valley) ， 包 括 蒙特 利 公园 市 、 圣 盖 博 市 、 柔 似 密 市 、 阿 罕 布 拉 市 、 
天 普 市 等 。 


2) 沿 着 210 号 公路 一 带 的 城市 ， 帕 萨 迪 纳 、 南 帕 萨 迪 纳 、 圣 马力 诺 、 阿 凯迪 亚 和 蒙 罗 维 亚 等 。 
3) 沿 着 60 号 公路 一 带 的 城市 ， 罗 兰 岗 、 哈 岗 、 核 桃 市 、 钻 石 吧 、 西 柯 汶 纳 、 奇 诺 岗 。 


4) 尔 湾 、 新 港 海 淮 、 拉 上 古 那 海滩 。 


5) 日 渐 被 富裕 华人 投资 的 白人 高 尚 区 : 比 佛 利 山庄 、 马 里 布 、 圣 塔 莫 尼 卡 、 曼 哈 顿 海滩 、 帕 洛斯 福 庄 等 。 


对 上 面 推荐 的 南 加 州 5 大 投资 热门 区 域 的 具体 情况 介绍 


1) 沿 着 10 号 公路 一 带 的 城市 ， 包 括 : 蒙特 利 公园 市 、 圣 盖 博 市 、 柔 似 密 市 、 阿 罕 布 拉 市 、 天 普 市 等 。 这 些 城市 的 华人 众 
多 ， 有 众多 地 道 的 各 式 中 餐厅 、 华 人 超市 ， 华 人 公司 ， 华 人 医生 ， 双 语 学 校 等 ， 为 不 懂 英 文 的 华人 带 来 很 大 方便 ， 刚 开始 入 住 此 
地 不 会 感到 陌生 和 生活 不 便 。 


蒙特 利 公园 市 与 圣 盖 博 市 、 天 普 市 、 桑 似 密 市 、 阿 罕 布 拉 市 、 阿 凯迪 亚 、 圣 马力 诺 等 组 成 一 个 城市 群 。 该 市 最 早期 的 华人 是 
来 自 台湾 和 香港 的 移民 ， 他 的 在 当地 买房 、 买 地 、 开 店 和 建造 商城 ， 吸 引 了 大 量 的 华人 前 来 工作 和 定居 。 但 近 几 年 随 着 中 国 大 陆 
移民 的 不 断 涌 入 ， 来 自 台湾 的 移民 和 逐渐 转 到 圣 盖 博 市 、 阿 凯迪 亚 市 和 罗兰 岗 等 地 ， 这 里 成 为 新 大 陆 移 民 落 脚 的 第 一 站 。 这 些 位 于 
圣 盖 博 谷 的 城市 在 山谷 大 道 (valley Blvd) 、 加 维 大道 (Garvey Ave) 和 拉 斯 图 纳 斯 大 道 (Las Tunas) 上 建成 了 华人 聚居 商业 
区 ， 拥 有 众多 的 华人 广场 、 华 人 超市 、 店 铺 和 餐厅 ， 如 中 国 各 地 的 风味 菜肴 餐厅 数不胜数 。 很 多 华人 生意 和 店面 都 有 华语 汉字 标 
识 ， 对 于 不 识 英文 的 华人 和 老年 人 来 说 生活 极其 方便 。 


2) 沿 着 210 号 公路 一 带 的 城市 ， 包 括 : 帕 萨 迪 纳 、 南 帕 萨 迪 纳 、 圣 马力 诺 、 阿 凯迪 亚 等 。 这 些 城 非常 富裕 ， 环 境 优雅 ， 古 
香 古 色 ， 很 有 美国 和 欧洲 情调 ， 也 是 白人 高 尚 区 ， 也 是 富裕 华人 的 首选 。 


帕 萨 迪 纳 市 : 创建 于 1873 年 ， 是 大 洛杉矶 地 区 一 个 富裕 、 典 雅 、 充 满 活力 的 城市 ， 由 高 速 公路 和 地 铁 系统 等 连通 各 社区 ， 
出 入 极其 方便 。 帕 萨 迪 纳 是 地 中 海 气候 ， 北 面 靠山 ， 一 年 四 季 阳光 明媚 、 气 候 家 人、 风景 秀丽 ， 是 一 座 旅游 和 休养 胜地 。 帕 萨 迪 
纳 的 高 科技 、 高 等 教育 、 商 业 、 旅 游 、 体 育 和 高 级 住宅 等 在 美国 都 是 名 列 前 茅 ， 是 许多 科技 和 文化 机 构 的 所 在 地 ， 如 加 州 理工 、 
喷气 推进 实验 室 (简称 JPL) 、 帕 萨 迪 纳 城市 大 学 、 福 勒 神学 院 、 设 计 学 院 艺术 中 心 、 帕 萨 迪 纳 大 戏院 、Le Cordon Bleu 司 艺 学 
校 、 诺 顿 西蒙 艺术 博物 馆 、 亚 太 博物 馆 等 。 帕 萨 迪 纳 以 每 年 元 旦 举办 的 “到 瑰 耽 " (Rose Bowl Game， 年 度 美式 足球 比赛 
和 “玫瑰 花车 ” (Rose Parade) 游行 闻名 于 世 ， 是 美国 人 新 年 元 旦 必 看 的 重要 节目 。 玫 瑰 碗 运动 场 也 是 奥运 会 的 主要 赛场 之 
一 。 帕 萨 迪 纳 有 著名 繁华 的 老 城 (Old Town) 和 很 多 大 型 购物 中 心 。 城 市 房屋 有 古典 大 宅 、 现 代 建 筑 和 高 级 公寓 等 ， 很 多 旧时 
代 的 富 甲 大 亨 和 著名 电影 人 都 居住 于 此 。 


亚 高 中 的 教学 质量 驰名 全 美 ; 二 是 社区 环境 幽雅 、 安 全 ， 生 活 品质 高 。 华 人 也 为 这 个 城市 带 来 繁荣 ， 这 个 30 年 前 几乎 一 致 是 白 
人 的 城市 ， 现 在 有 45% 的 居民 为 亚 谊 。 这 种 转型 与 中 国 台 湾 、 中 国 大 陆 、 韩 国 和 日 本 等 亚洲 国家 和 地 区 的 财富 迅速 增加 并 且 移 民 
美国 密 不 可 分 ， 这 几 年 来 自 中国 大 陆 的 移民 日 益 增加 。 


圣马力诺 市 : 该 市 素 有 “小 比 佛 利 山庄 ”的 美 名 ， 是 一 个 富裕 而 保守 的 小 城市 。 该 市 共有 13147 人 口 ， 逾 半数 是 亚 毅 ， 其 中 
又 以 华裔 占 大 多 数 。 加 州 学 区 排名 第 一 ， 这 也 是 很 多 华人 选择 居住 这 里 的 主要 原因 。 这 里 的 房价 基本 上 都 在 百 万 以 上 ， 房 价 从 
150 万 美元 起 到 2000 万 美元 不 等 ， 房 屋 大 多 是 1920~1950 年 间 建 造 。 


3) 沿 着 60 号 公路 一 带 的 城市 ， 包 括 : 罗兰 岗 、 哈 岗 、 核 桃 市 、 西 柯 汶 纳 、 钻 石 吧 、 奇 诺 岗 。 


罗兰 岗 这 一 带 的 城市 吸引 了 许多 来 自 中 国 大 陆 的 移民 ， 很 多 人 从 华人 之 前 聚集 的 阿 罕 布 拉 市 、 蒙 特 利 公园 市 等 向 东 移 居 至 
此 ， 所 以 罗兰 岗 和 紧邻 的 哈 岗 、 核 桃 市 和 钻石 吧 、 奇 诺 岗 等 城市 一 并 被 称 为 东区 。 


罗兰 岗 拥 有 宁静 舒适 的 美丽 住宅 区 ， 同 时 华人 超市 林立 ， 各 种 华人 餐馆 、 医 生 诊所 、 美 容 院 比比 皆 是 ， 已 成 为 华人 聚集 的 洛 
杉 矶 地 区 东区 的 一 个 商业 中 心 。 此 外 ， 还 有 很 多 韩 家 的 公司 和 和 餐馆。 在 罗兰 岗 的 山坡 上 ， 有 一 些 高 级 住宅 区 ， 房 价 在 70 万 到 100 
多 万 美元 不 等 ， 都 是 95 年 以 后 建 的 房子 ， 平 均 面积 为 250 到 400 平 方 米 ， 属 于 闹 中 取 静 的 区 域 。 


4) 位 于 橙 郡 一 带 的 城市 ， 包 括 : 尔 湾 、 新 港 海 淮 、 拉 古 那 海难 。 


尔 湾 : 成 立 于 1971 年 ， 占 地 约 170 平 方 公里 ， 总 人 口 约 21 万 ， 其 中 约 36.5% 为 亚 帝 。 尔 湾 市 是 一 个 新 兴 中 型 城市 ， 成 立 之 初 
制定 了 完整 的 城市 规划 ， 环 境 优美 、 街 道 宽广 、 市 容 整齐 ， 社 区 内 绿 树 成 蔚 ， 是 由 著名 的 尔 湾 公 司 精心 规划 出 来 的 理想 居住 城 
市 。 该 市 因 拥有 如 下 优势 而 闻名 : 宜人 的 气候 、 大 量 受过 良好 教育 和 技术 培训 的 劳动 力 、 全 美 最 安全 的 社区 、 充 足 的 优良 住宅 供 
应 和 众多 生活 娱乐 设施 等 。 在 尔 湾 市 聚集 着 许多 技术 产业 集群 ， 如 医疗 设备 制造 商 、 生 物 医疗 公司 、 电 脑 软 件 和 硬件 生产 商 以 及 
汽车 设计 公司 等 。 这 里 有 极 具 创业 精神 的 商业 环境 以 及 众多 的 工作 机 会 ， 尤 其 是 在 高 科技 产业 领域 。 尔 湾 市 拥有 众多 高 等 学 府 ， 
包括 美国 加 州 大 学 尔 湾 分 校 (UCN) 、 肯 高 迪 亚 大 学 (Concordia University) 、 尔 湾 谷 学 院 (lrvine Valley College) 、 南 加 
州 大 学 橙 县 分 校 (USC) 、 布 兰 德 曼 大 学 (Brandman) 、 阿 兰 特 国际 大 学 尔 湾 分 校 (Alliant International 
University，lrvine) 、 加 州 州立 大 学 富 勒 顿 分 校 (CSUF) 、 拉 文大 学 (University of La Verne) 等 。 最 近 十 年 来 ， 尔 湾 的 华 
人 人 口 剧 增 ， 随 之 而 来 的 华人 超市 、 书 局 、 各 种 面向 华人 子弟 的 才艺 学 校 如 中 文 、 舞 蹈 、 音 乐 、 绘 画 等 都 在 尔 湾 市 安家 ， 为 华人 
创造 了 更 加 良好 的 居住 环境 。 


新 港 海滩 : 是 一 座 非常 富裕 的 海滨 城市 ， 成 立 于 1906 年 ， 占 地 103.2 平 方 公里 , 约 有 8 万 6 干 人 口 ， 其 中 白人 占 绝 大 多 数 为 
87.3%， 亚 洲 人 占 7%。 新 港 海滩 市 绵延 六 英里 的 海岸 线 成 为 海滨 度假 胜地 ， 新 港 海滩 湾内 海面 平静 、 空 气 清 新 、 拥 有 宜人 的 气 
候 和 美丽 的 城市 海景 。 湾 内 有 几 座 人 工 岛 如 新 港 岛 、 巴 博 亚 岛 、 科 林 岛 、 海 湾 岛 等 ， 且 岛 上 皆 盖 满 私 人 宅院 ， 其 中 大 部 分 宅院 都 
有 私人 游艇 。 新 港 海滩 市 是 全 美国 最 富 容 的 城市 之 一 ， 拥 有 全 美 最 昂贵 的 房地产 市 场 ， 新 港 港 海滩 的 家 庭 收 入 情况 在 整个 美国 都 
属于 上 游 水平 ， 平 均 房 屋 价值 超过 100 万 美元 。 许 多 富 人 在 此 置 产 或 是 拥有 度假 屋 。 新 港 海滩 的 房子 大 多 是 于 1950 到 1980 年 之 
间 建 造 。 在 房价 最 贵 的 巴 博 亚 半 岛 地 区 ， 房 价 在 150 万 到 1000 万 美元 之 间 ， 平 均 价 格 为 250 万 ; 新 港 海滨 (Newport Coast) 是 
新 港 海滩 市 的 一 个 新 兴 区 域 ， 房 屋 大 多 在 90 年 以 后 新 建 ， 房 屋 平均 价位 在 250 万 以 上 ， 是 最 受 中 国人 喜爱 的 地 区 。 该 市 各 级 学 校 
都 非常 优秀 。 


5) 日 渐 被 富裕 华人 投资 的 白人 高 尚 区 : 比 佛 利 山庄 、 马 里 布 、 圣 塔 莫 尼 卡 、 曼 哈 顿 海 淮 、 帕 洛斯 福 庄 等 。 由 于 此 类 地 区 华 
人 很 少 ， 华 人 超市 、 中 餐厅 以 及 为 华人 服务 的 商店 等 也 较 少 ， 但 你 可 以 开车 到 圣 加 百 利 (San Gabriel) 地 区 购买 华人 食品 或 餐 
饮 等 。 如 果 你 的 英文 程度 不 错 ， 经 济 实力 强 ， 也 不 太 喜欢 热闹 ， 那 么 居住 在 这 一 带 会 非常 敢 意 和 浪漫 。 


南 加 州 房地产 投资 技巧 、 注 意 事项 以 及 风险 规避 


1) 应 该 选择 在 哪里 买房 ? 


如 果 自 住 ， 则 按照 你 的 需求 〈 例 如 靠近 工作 或 读书 的 地 方 ) ， 通 常 选 择 车 程 距离 不 要 超过 半 小 时 的 城市 ， 还 要 考虑 社区 的 好 
坏 等 ; 如 果 是 投资 ， 需 要 考虑 你 比较 熟悉 或 是 靠近 亲朋 好 友 的 地 方 ， 以 便 在 需要 时 有 人 可 以 帮助 照顾 ， 另 外 还 要 考虑 投资 回报 
率 。 例 如 ， 购 买 比较 新 的 房子 ， 则 可 以 减少 维修 的 频率 和 费用 。 具 体 需求 请 与 你 的 房产 经 纪 人 进行 讨论 。 


2) 买房 产 时 应 该 注意 什么 问题 ? 
地 段 、 社 区 、 交 通 、 价 格 和 维护 状态 等 。 
3) 购买 新 房 还 是 二 手 房 ? 


在 美国 ,市 场 上 大 多 数 交 易 的 房屋 是 二 手 房 ， 占 挂牌 出 售 房屋 总 数 的 85%; 而 新 建 的 房子 较 少 ， 仅 占 15% 左 右 。 这 与 中 国 大 
陆 的 房地产 市 场 有 很 大 区 别 。 


在 美国 ， 新 建 的 房子 一 般 都 位 于 比较 偏远 的 地 区 或 者 城市 ， 属 于 新 开发 地 区 。 而 那些 发 展 比较 成 熟 的 城市 经 过 长 期 发 展 ， 拥 
有 较 优良 的 学 区 、 完 善 的 生活 设施 和 优美 的 建筑 环境 ， 但 这 些 城市 的 住宅 大 多 不 是 新 建 的。 这 些 城市 更 多 是 整体 规划 、 同 时 开 


发 ， 一 般 15~30 年 完成 兴建 ， 每 一 座 城市 的 住宅 房 会 有 相近 的 房 龄 。 例 如 ， 在 圣马力诺 市 ， 住 宅 主 要 在 1920 年 全 1950 年 间 建 
造 ; 而 在 奇 诺 岗 市 ， 住 宅 集中 在 1987 年 建造 。 


如 果 你 想 买 一 套 新 房 ， 它 可 能 是 在 一 个 新 开发 的 小 城 ， 周 边 都 是 新 建 房子 ， 基 础 设施 可 能 相对 不 完善 ， 也 有 可 能 城市 发 展 不 
成 就 ， 生 活 不 方便 和 等。 当然， 也 不 排除 有 些 开发 商 在 发 展 成 熟 的 城市 内 推倒 一 些 老 房子 ， 然 后 重建 新 房 的 情况 ， 但 是 价格 不 菲 。 
因此 ， 最 好 不 要 抱 着 一 定 要 买 新 房子 的 心态 挑选 房子 ， 否 则 选择 余地 很 小 ， 会 错过 很 多 好 房子 。 


4) 选择 公寓 还 是 独立 屋 ? 
如 果 是 用 于 自 住 ， 可 买 独立 屋 ; 如 果 是 用 于 投资 ， 可 买 公寓 房 。 因 为 公寓 的 租金 回报 率 比 独立 屋 的 回报 率 高 。 


公寓 房 和 独立 屋 的 区 别 : 公寓 房 (城市 屋 ) 一 般 没有 庭院 或 者 庭院 很 小 ， 所 以 占 地 面积 不 大 ， 价 格 从 十 几 万 美元 到 一 百 多 万 
美元 不 等 。 而 独立 屋 占 地 面积 比较 大 ， 但 尺寸 和 内 部 设施 天 差 地 别 ， 所 以 不 同 的 独立 屋 价格 相差 非常 大 ， 从 二 十 几 万 美元 ( 较 差 
城市 ) 到 几 干 万 美元 的 独立 屋 都 有 。 


如 果 购 房 用 于 出 租 ， 公 寓 房 (城市 屋 ) 的 租金 收益 率 相对 比较 高 ， 因 为 它 的 初始 投入 比较 小 ; 但 是 独立 屋 因为 有 土地 的 原 
因 ， 升 值 潜力 比较 大 。 首 先 要 看 自己 的 预算 有 多 少 ， 如 预算 在 三 十 至 六 十 万 美元 之 间 ， 可 以 考虑 公寓 房 ; 如 果 预 算 在 六 十 至 八 十 
万 美元 以 上 ， 可 以 考虑 独立 屋 。 


5) 买 学 校 附 近 的 房子 好 不 好 ? 


要 根据 自己 的 具体 情况 考虑 。 学 校 附 近 的 房子 由 于 需求 旺盛 ， 容 易 租 出 去 ， 租 金 也 较 高 ， 但 是 房子 初始 买 价 也 相对 较 贵 。 另 
外 ， 学 校 附近 的 租 客 大 多 是 学 生 ， 他 们 大 多 对 房子 不 够 爱护 ， 造 成 保养 成 本 上 升 ， 所 以 学 校 附 近 的 房子 并 没有 特别 的 优势 ， 它 的 
优势 已 反映 在 房价 上 。 


6) 在 各 种 投资 项 目 中 ， 投 资 风险 如 何 ? 


风险 最 低 的 是 住宅 房屋 ， 因 为 住宅 房屋 是 需求 性 的 ， 只 要 人 口 增加 就 有 和 需求。 商业 性 建筑 通常 投资 风险 比较 高 ， 因 为 它 受 市 
场 影响 比较 大 ， 例 如 办 公 楼 在 经 济 好 的 时 候 ， 出 租 率 较 高 ， 经 济 不 好 的 时 候 ， 出 租 率 就 会 下 降 。 仓 库 也 是 一 样 ， 在 经 济 好 的 时 
候 ， 货 品 流通 快 ， 仓 库 价 格 也 会 水 涨 船 高 ;经 济 不 好 时 ， 对 仓库 的 需求 会 降低 。 而 投资 风险 最 大 的 是 土地 ， 但 投资 回报 最 大 的 也 
是 土地 ， 一 块 不 毛 之 地 ， 如 果 被 开发 的 话 ， 它 会 在 一 夜 之 间 暴 涨 ， 同 样 它 也 可 能 闲置 几 十 年 无 人 问津 ， 无 任何 利润 而 言 。 总 之 ， 
投资 回报 率 越 高 ， 投 资 风险 可 能 越 大 。 


南 加 州 买房 步骤 


美国 房屋 交易 有 非常 成 熟 完 备 的 法 律 程序 ， 十 分 保护 买主 的 利益 。 在 专业 房产 经 纪 人 的 协助 下 ， 买 主 会 顺利 地 完成 交易 并 成 
功 过 户 。 


如 果 你 看 中 了 房子 ， 接 着 就 开始 准备 购房 合同 书 ， 合 同 书 里 写 明 购房 人 姓名 、 价 格 、 房 屋 检 验 期 、 付 款 方式 、 过 户 日 期 和 定 
金 等 各 项 条 款 。 如 果 卖 方 同意 这 些 条 件 ， 买 方 的 房产 经 纪 人 会 将 买方 的 定金 (通常 是 房价 的 3%) 和 购房 合同 书 去 托管 公司 (第 
三 方 公证 公司 ) 开 托 管 账户 ， 托 管 公司 是 连接 买方 和 卖方 的 纽带 ， 相 当 于 房产 交易 中 心 ， 监 督 买卖 双方 履行 合同 。 买 方 的 购房 资 
金 和 卖方 的 房产 证 都 要 交 到 托管 公司 ， 一 旦 到 齐 ， 托 管 公司 就 会 把 购房 资金 支付 给 卖方 ， 同 时 帮助 买方 到 政府 登记 房产 过 户 。 

从 下 订单 写 合 同 到 过 户 ， 如 果 现 金 购 买 ， 并 且 没有 房屋 检验 期 ， 购 买 产权 保险 就 能 马上 过 户 ; 如 果 是 贷款 买房 ， 需 要 房屋 检 


验 期 ， 检 验房 屋 之 后 ， 购 买 产权 保险 ， 银 行 贷款 到 账 后 就 能 马上 过 户 。 根 据 每 种 情况 不 同 ， 从 下 订单 到 过 户 ， 需 要 一 个 星期 到 一 
个 月 左右 。 


1) 与 你 的 房产 经 纪 人 讨论 购房 要 求 (例如 买房 地 区 、 种 类 、 室 内 面积 、 土 地 面积 、 卧 室 及 浴室 数量 、 价 格 范围 等 ) 。 
2) 如 果 需 要 从 银行 贷款 ， 则 由 银行 或 贷款 公司 提供 贷款 资格 审核 证 明 ， 取 得 银行 出 具 的 正式 贷款 提前 批准 信 。 
3) 经 纪 人 介绍 看 房 ， 选 房 。 


4) 选 定好 房产 后 ， 房 产 经 纪 人 准备 购房 出 价 合同 (offer) 和 相关 条 款 ， 同 时 附 上 : 买主 的 定金 支票 (一 般 是 出 价 金额 的 
3%) ， 银 行货 款 批准 信和 头 款 的 银行 存款 证 明 。 


5) 经 纪 人 将 出 价 合同 递 给 卖主 后 ， 买 主 与 卖主 之 间 讨 价 还 价 ， 直 到 双方 达成 最 终 同 意 条 款 。 
6) 开始 进行 公证 托管 (Open Escrow) 。 定 金 支 票 趣 入 第 三 方 公证 托管 公司 开始 工作 。 

7) 做 房屋 检查 和 白蚁 检查 。 

8) 要 求 维修 。 

9) 审阅 房屋 各 项 结果 报告 。 


10) 审阅 并 在 公证 托管 书 上 签 章 。 


\ 一 


11) 审阅 前 屋 主 的 产权 报告 。 


— 


12) 审阅 白蚁 检查 报告 。 


\ 一 


13) 购买 房屋 保险 。 


\ 一 


14) 签署 贷款 资料 。 

15) 公证 托管 结束 步骤 (Close Escrow) 。 

16) 最 后 交房 检查 。 

17) 银行 放款 。 

18) 资料 登记 。 

19) 交 收 钥匙 。 

虽然 以 上 步骤 复杂 繁琐 ， 而 且 需 要 客户 签署 很 多 合同 和 文件 ， 但 是 有 专业 房屋 经 纪 人 的 全 程 陪同 和 帮助 ， 你 会 非常 轻松 地 走 
过 每 一 步 ， 顺 利 完 成 房产 交易 和 过 户 。 
南 加 州 购房 各 种 费用 


美国 各 州 各 地 购房 过 户 所 产生 的 费用 互 不 相同 ， 下 面 以 加 州 为 例 列 出 各 项 费用 。 但 实际 过 户 中 ， 会 有 一 些 细微 费用 和 贷款 收 
费 的 出 入 ， 请 与 你 的 经 纪 人 查 对 各 项 具体 费用 。 


.现金 购房 过 户 费用 (了 既 现 金 买主 一 般 需 要 支付 的 各 种 费用 ) : 
定金 (Earnest Money Deposit) -一 般 是 房 款 的 3%， 属 于 头 款 的 一 部 分 


公证 公司 作业 费 (Escrow Fee) -$600~1200 ( 按 房价 比率 收费 ) 


房屋 检查 费 (Home Inspection Fee) -$300~400 ( 按 房屋 建筑 面积 大 小 收费 ) 
公证 费 (Notary Fee) -$50~120 

信 差 费 (Messenger Fee) -$50~150 

房屋 保险 费 (Hazard Fire Insurance) -$600~1000 

房屋 过 户 税 (Documentary Transfer Tax) -$300~600 ( 按 房价 比率 收费 ) 
登记 费 (Recording fee) -$80~100 

现金 买主 总 共 过 户 费 用 : 除 定金 外 ， 大 约 是 $2000~$4000 

" 贷款 购房 过 户 费用 〔〈 既 贷款 买主 一 般 需 要 支付 的 各 种 费用 ) : 

定金 (Earnest Money Deposit) -一 般 是 房 款 的 3%， 属 于 头 款 一 部 分 

公证 公司 作业 费 (Escrow Fee) -$600~1200 ( 按 房价 比率 收费 ) 

产权 保险 费 (Title Insurance) -$400~800 ( 按 贷款 额 比率 收费 ) 

房屋 检查 费 (Home Inspection Fee) -$300~400 ( 按 房屋 建筑 面积 大 小 收费 ) 
银行 贷款 申请 及 相关 费用 (Bank Charges) -如 银行 评估 费 、 信 用 报告 费 、 贷 款 申请 费 
房屋 估价 费 (Appraisal fee) -$300~400 

公证 费 (Notary Fee) -$50~120 

信 差 费 (Messenger Fee) -$50~150 

房屋 保险 费 (Hazard Fire Insurance) -$600~1000 

房屋 过 户 税 (Documentary Transfer Tax) -$300~600 ( 按 房 价 比率 收费 ) 
登记 费 (Recording fee) -$80~100 


贷款 买主 总 共 过 户 费 用 : 除 定金 外 ， 大 约 是 美元 $3000~$5000+ 银 行 贷款 申请 及 相关 费用 (根据 各 银行 收费 制度 ， 几 干 美 
等 


美国 商业 地 产 投资 


美国 的 商业 地 产 投资 包括 : 办 公 楼 (office building) 、 购 物 中 心 (shopping center/mart) 、 仓 库 (storage) 、 集 合 住 
宅 类 公寓 (multifamily) 、 酒 店 (hotel) 、 旅 馆 (motel) 、 酒 庄 (vinery yard) 、 农 场 (farm) 和 土地 (land) 等 。 


商业 地 产 与 住宅 地 产 的 买卖 手续 非常 相似 ， 但 因为 商业 地 产 涉及 投资 回报 率 、 购 买 后 的 管理 以 及 商业 银行 贷款 等 一 系列 专业 
间 题 ， 故 投资 商业 地 产 项 目 比 住宅 地 产 要 复杂 得 多 。 商 业 地 产 的 交易 更 像 商 业 谈判 ， 对 知识 面 和 能 力 要 求 更 高 ， 故 在 美国 做 商业 
地 产 的 专业 人 士 比 做 住宅 地 产 的 要 少 得 多 ， 且 一 定 是 懂 商 业 知识 和 谈判 的 地 产 专家 。 


确定 商业 地 产 的 回报 率 是 关键 。 投 资 回报 率 (ROI) = 年 利润 /投资 总 额 x100%。 有 目前 美国 商业 地 产 ， 根 据 项 目 和 实际 状况 


不 同 ， 平 均 年 回报 率 是 5%~10%， 有 的 还 会 更 高 。 一 般 高 于 7% 的 商业 可 以 投资 ， 如 是 地 段 佳 或 资金 投入 比较 大 的 项 目 ， 年 回报 
率 平均 高 于 5% 的 商业 地 产 也 可 以 考虑 。 


除 回 报 率 外 ， 地 段 和 社区 环境 也 非常 重要 ， 例 如 有 的 商业 项 目地 理 位 置 非常 好 ， 投 资 回报 率 并 不 高 (例如 只 有 5%) ， 但 是 
由 于 其 地 段 佳 ， 抗 跌 能 力 强 ， 总 是 保持 很 高 的 出 租 率 ， 昌 然 当初 购买 价格 高 ， 但 由 于 其 物业 出 租价 格 高 和 未 来 的 升值 潜力 大 ， 故 
是 非常 好 的 投资 项 目 。 


另外 ， 商 业 银行 给 商业 地 产 贷款 的 计算 方式 复杂 ， 不 仪 需要 考虑 物业 本 身 的 价值 ， 而 且 还 涉及 投资 回报 率 等 很 多 其 他 因素 ， 
而 且 每 种 类 型 的 商业 地 产 都 有 不 同 特点 ， 故 有 经 验 的 商业 地 产 专家 会 给 投资 人 很 大 帮助 。 


从 投资 角度 讲 ， 在 南 加 州 投资 办 公 楼 、 集 合 住宅 类 公寓 、 酒 店 、 旅 馆 、 酒 庄 和 农场 都 是 很 好 的 选择 。 


如 果 要 投资 开发 新 公寓 ， 从 购买 土地 、 设 计 、 设 计 图 纸 被 当地 政府 批准 、 开 发 建设 及 最 后 验收 完成 ， 所 涉及 的 部 门 、 手 续 和 
过 程 就 更 复杂 ， 时 间 周 期 也 长 ， 但 如 果 回 报 率 很 高 (例如 30% 或 50% 以 上 ) 就 非常 值得 。 


05 ”投资 美国 养老 地 产 介绍 
Leslie Wang，Coco Feng， 美 国 赫 尔 浦 斯 怡 老 集 团 。 


美国 养老 院 概况 


美国 等 发 达 国 家 早已 先 于 中 国 进 入 了 老龄 社会 。 由 于 美国 大 萧条 时 期 ， 很 多 夫妇 都 延 后 生育 计划 ， 以 及 二 战 后 ， 大 批 退 伍 军 
人 回国 成 家 养育 子女 ， 集 中 形成 了 今天 这 个 庞大 的 退休 族群 。 二 战 以 后 成 长 起 来 的 这 一 批 老年 人 普遍 受过 良好 的 教育 ， 拥 有 高 收 
入 ， 在 省 苦 工 作 了 一 辈子 之 后 ， 渴 望 安 度 一 个 美好 的 晚年 。 美 国人 口 现 正 急速 者 化 ，65 岁 以 上 的 老龄 人 口 占 美国 人 口 总 数 的 
12.8%， 预 计 在 2010 至 2020 年 间 ， 满 65 岁 老龄 人 数 将 增加 约 42%。 而 在 满 65 岁 的 老龄 族群 中 有 13% 患 脑 退化 ， 满 85 岁 族群 45% 
患 脑 退化 。 每 10 位 美国 满 65 岁 人 士 中 ， 有 7 位 需 长 期 护理 。 商 家 敏锐 地 盯 上 了 这 个 巨大 的 老年 市 场 ， 形 成 了 所 谓 的 养老 产业 也 就 
是 银发 产业 。 养 老 产业 在 西方 发 达 国 家 是 很 流行 的 一 种 产业 ， 主 要 体现 在 老年 人 需要 解决 的 生活 照料 、 身 体 保健 、 精 神 慰 头等 
面 。 


美国 的 养老 院 是 专门 为 那些 因 身体 限制 而 需要 24 小 时 监护 或 协助 生活 的 人 们 设立 的 ， 那 里 通常 有 专业 的 护士 或 护士 助理 全 
天 候 值班 ， 入 住 的 成 员 是 有 身体 或 精神 残疾 的 者 人 (少数 中 青年 人 ) ， 尤 其 是 那些 在 事故 或 疾病 过 后 恢复 期 里 需要 物理 、 职 业 ， 
或 康复 治疗 的 病人 ， 也 有 一 些 老 人 院 专门 照顾 有 特殊 需要 的 老人 ， 璧 如 患 脑 退 化 的 病人 等 。 美 国 的 养老 院 是 除 医院 之 外 能 得 到 最 
专业 护理 的 机 构 ， 除 了 提供 医疗 护理 外 ， 他 们 还 辅助 老人 洗澡 、 更 衣 、 进 食 、 便 溺 等 日 常生 活 需要 ， 并 提供 社交 和 娱乐 活动 。 美 
国 具 有 设施 完善 的 老年 住宅 体系 。 依 护理 专业 性 要 求 ， 美 国 的 养老 院 主 要 分 成 以 下 四 类 。 


1) 大 型 老年 社区 类 (Retirement Community) ， 太 阳 城 中 心 是 在 美国 做 得 较 好 、 获 得 最 普遍 认同 的 大 型 老年 社区 典范 。 
太阳 城中 心 始 建 于 1961 年 ， 入 住 的 居民 必须 是 55 岁 以 上 的 者 人， 陪同 老人 的 中 青年 人 一 年 居住 在 中 心 的 时 间 不 能 超过 30 天 。 社 
区 内 设计 建造 了 各 种 户型 以 适应 不 同类 型 老人 的 要 求 。 美 国 太 阳 城 中 心 现 有 来 自 全 美 以 及 世界 各 地 的 住户 1.6 万 户 ， 并 一 直 处 于 
持续 增长 的 态势 。 整 个 太阳 城中 心 社区 包括 独立 家 庭 别墅 、 联 体 别 墅 、 辅 助 照料 式 住宅 和 家 庭 护理 机 构 。 社 区 的 整体 规划 具备 护 
理 级 别 多 样 性 ， 为 老人 随 着 时 间 推 移 而 产生 的 身体 健康 情况 的 变化 提供 不 同 级 别 的 设施 和 服务 。 从 而 保证 当 老 人 从 可 完全 独立 生 
活 阶 段 转换 到 需要 生活 协助 或 长 期 护理 的 阶段 时 ， 可 以 在 已 经 熟悉 的 社区 里 转换 不 同 护理 级 别 的 住宅 。 在 太阳 城中 心 ， 每 人 每 年 
享用 综合 会 所 的 费用 为 140 美 元 。 享 受 的 康乐 设施 包括 室内 和 室外 游泳 池 、 网 球 、 推 圆 盘 游戏 场 、 草 地 保龄球 、 健 身 和 娱乐 中 
心 、 会 议 室 和 一 个 1 万 平方 英尺 的 剧场 。 根 据 美国 一 项 调查 表明 ， 人 生活 在 这 样 环境 的 老年 社区 中 ， 老 年 人 的 平均 寿命 要 延长 十 


岁 。 当 然 ， 这 个 延长 十 岁 ， 不 一 定 很 科学 ， 也 可 能 是 商业 宣传 的 用 语 。 


2) 专业 护理 院 型 (Skilled Nursing Facility，SNF) ， 在 这 里 入 住 的 者 人 都 需要 持续 不 断 的 专业 护理 及 一 定 的 医疗 需求 ， 
因此 这 样 的 专业 护理 院 往往 会 配备 24 小 时 的 专业 护士 服务 。 据 统计 ， 在 专业 护理 院 的 老人 平均 每 人 每 天 可 以 得 到 4 个 小 时 左右 的 
专业 护士 服务 。 专 业 护 理 院 是 由 联邦 医疗 保险 (Medicare) 和 联邦 医疗 补助 (Medicaid) 项 目 资助 的 护理 设施 。 每 年 ， 美 国 这 
两 个 联邦 项 目的 大 部 分 支出 都 用 来 支持 老人 和 残疾 人 的 护理 费用 了 。 联 邦 医疗 保险 主要 针对 的 是 退休 前 交纳 过 社 安 税 和 联邦 医疗 
保险 的 65 岁 以 上 的 老人 ; 而 联邦 医疗 补助 对 应 的 则 是 贫困 线 以 下 的 群体 。 这 种 养老 院 必 须 通过 联邦 和 州 政府 的 认证 ， 同 时 严格 
遵守 联邦 和 所 在 州 的 法 律 法 规 ， 还 要 定期 接受 检查 。 


3) 人 花园 式 独 栋 协助 型 养老 院 (Residential Care Facility for Elderly，RCFE) ， 这 种 老人 院 主 要 是 针对 那些 有 残疾 的 人 ， 
他 们 每 天 会 在 指导 和 协助 下 进行 一 些 锻炼 或 日 常 活动 ， 这 些 人 虽然 不 能 独立 生活 ， 但 也 不 需要 24 小 时 的 医疗 护理 ， 这 种 协助 机 
构 的 宗旨 就 是 在 保证 生存 尊严 前 提 下 的 协助 生活 ， 由 各 州 设 定 自己 的 监管 标准 。 美 国 赫 尔 浦 斯 怡 老 集 团 所 投资 管理 的 养老 院 都 属 
于 这 类 人 花园 式 独 栋 协助 型 养老 院 。 这 样 的 养老 院 会 依据 每 一 位 老人 的 个 人 需求 和 案例 的 不 同 提供 不 同 的 专业 护理 ， 老 人 的 居住 费 
用 由 自费 、 长 期 护理 保险 、 联 邦 医疗 保险 单独 或 联合 支付 。 住 在 这 里 的 老年 人 一 般 每 月 需要 支付 2000 到 6000 美 金 的 租房 费用 ， 
根据 老人 不 同 的 护理 级 别 需 求 ， 还 需要 另外 收费 。 根 据 MetLife 的 调查 ， 住 在 这 类 养老 院 的 每 月 平均 花费 在 3000 美 金 左右 。 


4) 除了 以 上 三 种 养老 院 的 形式 ， 还 有 一 种 在 家 (in home) 的 形式 ， 经 过 政府 相关 部 门 认 证 的 护理 服务 公司 为 老人 提供 上 
门 服务 ， 为 老人 的 日 常生 活 起 居 提 供 相应 的 协助 护理 。 


据 目 前 统计 美国 共有 一 万 六 干 五 百 所 养老 院 ， 近 一 百 八 十 万 张 床位 ， 共 有 三 百 五 十 万 人 居住 在 养老 院 里 。 鉴 于 美国 人 口 老龄 
化 的 趋势 ， 美 国 养老 院 市 场 尚 存 巨大 的 需求 空间 。 但 申请 新 的 养老 院 经 营 资质 手续 繁 珊 ， 且 审批 的 时 间 周 期 长 。 目 前 在 加 州 从 开 
始 申请 执照 到 执照 审批 通过 的 时 间 周 期 为 8~ 10 个 月 。 因 此 已 在 运营 中 的 养老 院 的 执照 也 是 非常 有 价值 的 无 形 资 产 。 


美国 养老 院 多 数 集中 在 阳光 充裕 的 加 州 和 佛罗里达 州 ， 很 多 住 在 中 西部 的 老人 在 退休 后 都 选择 到 这 两 个 州 养老 。 赫 尔 浦 斯 怡 
老 集团 旗下 所 管理 的 几 所 养老 院 都 位 于 加 州 ， 属 于 协助 生活 机 构 。 在 美国 大 部 分 养老 院 的 硬件 设施 和 管理 理念 中 在 为 老人 创造 温 
馨 舒 适 的 家 的 感觉 ， 这 里 没有 刺 鼻 的 消毒 药水 味 ,没有 让 人 紧张 的 穿着 制服 的 工作 人 员 ， 护 理 人 员 杀 切 地 称呼 老人 “祖母 ”、 
“祖父 ”， 每 一 餐 都 是 由 本 公司 特聘 的 营养 师 针 对 老人 的 需求 来 开发 多 样 且 健康 营养 的 食谱 ， 甚 至 有 的 养老 院 所 采用 的 清洁 用 品 
都 采用 不 含 任何 化 学 成 分 的 绿色 产品 。 在 这 里 ， 老 人 们 每 天 在 精心 打 理 的 庭院 里 散步 ， 每 周 都 安排 了 丰富 的 活动 ， 特 别 是 针对 脑 
退化 的 老人 ， 还 安排 宠物 治疗 和 音乐 治疗 来 帮助 他 们 康复 。 美 国 的 养老 院 不 仅 在 日 常生 活 中 为 老人 们 提供 精心 地 护理 和 协助 ， 更 
是 为 老人 们 更 有 尊严 地 走 过 人 生 的 最 后 旅程 而 在 护理 的 细节 中 体现 对 老人 们 的 关怀 。 我 们 非常 鼓励 让 老人 们 在 养老 院 参 与 一 些 简 
单 的 家 务 活动 ， 如 由 护理 人 员 带 着 老人 们 一 起 清理 灌 小 花园， 一 起 参与 养老 院 节 日 的 装饰 ， 让 他 们 在 心理 上 还 有 被 需要 的 感觉 。 
在 美国 不 乏 一 些 人 性 关怀 做 得 很 好 的 养老 院 曾 一 次 又 一 次 创造 了 生命 的 奇迹 。 在 入 住 的 老人 中 ， 曾 有 一 位 已 被 医疗 专业 人 员 判 定 
生命 只 有 6 个 月 的 老人 ， 在 养老 院 细致 入 微 的 护理 下 生活 了 4 年 之 久 ; 还 有 一 位 转 入 临终 关怀 的 老人 ， 在 两 年 悉心 照料 下 ， 由 临 
终 天 怀 的 阶段 转 出 到 正常 的 医疗 护理 状况 。 


美国 养老 产业 的 法 规 及 系统 健全 


在 美国 ， 每 个 州都 有 自己 的 养老 院 经 营 管 理 的 法 律 法 规 。 在 加 州 ， 它 是 由 加 州 社 会 服务 部 (California Department of 
Social Services) 负责 养老 院 的 管理 和 监督 。 关 于 养老 院 的 建筑 情况 、 住 宿 条 件 、 护 理 规定 和 服务 质量 的 监督 是 由 老人 护理 部 门 
(Senior Care Program) 负责 监督 ， 以 确保 养老 院 的 日 常 经 营 符 合 加 州 的 法 律 法 规 。 


政府 的 养老 院 稽查 人 员 (Licensed Program Analyst，LPA) 会 具体 负责 RCFE 养 老 院 执照 的 审批 、 评 估 及 对 运营 中 的 养老 
院 进 行 定期 检查 。 养 老 院 移 查 人 员 无 须 提 前 告知 ， 可 以 随时 对 养老 院 进行 突击 检查 ， 如 在 检查 中 发 现 养老 院 存在 不 合法 合 规 的 行 
为 可 以 直接 开 出 罚单 和 进行 经 济 处 罚 。 对 于 一 些小 的 细节 ， 如 清洁 用 品 和 刀具 等 尖锐 物品 没有 放置 在 锁 住 的 柜子 里 ,或 发 现 老人 


的 药品 甚至 是 老人 的 家 人 带 入 养老 院 的 保健 用 品 没有 医生 的 处 方 都 会 导致 稽查 员 提 出 对 养老 院 的 整改 要 求 。 同 时 养老 院 的 文件 管 
理 也 非常 严格 ， 政 府 要 求 养老 院 必须 保留 过 去 三 年 经 营 管理 中 的 员工 档案 、 培 训 记录 和 入 住 老人 的 档案 信息 等 。 


关于 加 州 养老 院 的 法 规 ， 在 加 州 法 典 第 22 章 (Title 22) 上 有 非常 详细 的 规定 ， 这 也 被 从 事 养老 院 管理 的 人 员 视 为 管理 圣 

经 。 在 第 22 章 中 ， 从 如 何 开始 申请 执照 、 日 常 经 营 的 规定 、 养 老 院 的 设施 条 件 、 养 者 院 工 作 人 员 的 资质 要 求 、 关 于 入 住 老 人 的 
健康 方面 护理 要 求 ， 到 对 于 患 有 脑 退 化 的 老人 的 特殊 护理 要 求 都 有 非常 详细 的 规定 。 如 对 于 养老 院 室内 温度 的 规定 ， 在 夏季 的 室 
内 温度 需要 保持 在 26~30 摄 氏 度 之 内 ， 冬 季 的 室内 温度 不 得 低 于 20 摄 氏 度 。 甚 至 对 于 养老 院 老 人 梳洗 的 热 水 温 度 也 规定 为 需 保 
持 在 41~49 摄 氏 度 之 间 ， 如 果 水 温 超 过 51 摄 氏 度 ， 需 要 在 旁边 放置 警告 标志 。 在 每 一 个 养老 院 的 执照 上 ， 都 会 清楚 地 列 出 该 养 
老 院 的 床位 数 上 限 ， 包 括 对 于 不 同等 级 行动 能 力 的 入 住 老人 的 人 数 限制 ， 如 可 以 接受 多 少 没有 行动 能 力 的 老人 的 人 数 上 限 都 有 非 
常 清楚 的 界定 ;并且 需要 在 当地 的 消防 部 门 备案 ， 以 确保 出 现 突 发 事件 时 ， 当 地 消防 部 门 能 及 时 出 动 相应 的 人 力 物 力 来 进行 急 
救 。 同 时 ， 养 者 院 在 申请 执照 时 ， 申 请 不 同 的 床位 数 会 涉及 不 同 的 养老 院 硬件 和 软件 设施 的 规定 。 








美国 养老 地 产 的 市 场 状况 


美国 具有 设施 完善 的 老年 住宅 体系 。 目 前 ， 美 国 老年 住宅 模式 主要 有 五 种 类 型 : 独立 式 老年 住宅 、 老 年 公寓 、 养 者 院 、 护 理 
院 和 老年 社区 。 独 立 式 老 年 住宅 主要 满足 有 自理 能 力 的 老年 人 的 需求 ， 一 般 分 为 普通 住宅 和 老年 人 专用 住宅 。 普 通 住宅 的 费用 一 
般 较 低 ， 并 且 注 重 提供 完善 的 社区 功能 。 而 老年 人 专用 住宅 则 有 专门 的 服务 人 员 提 供 老年 人 所 需 服务 (但 一 般 不 包括 医疗 和 护理 
服务 ) ， 住 宅 内 有 方便 、 安 全 的 社交 娱乐 场所 和 公共 食堂 等 各 类 设施 ， 并 有 完备 的 保卫 和 报警 系统 。 


为 什么 选择 投资 养老 院 产业 


不 同 于 中 国 的 养老 文化， 美国 的 老人 都 很 独立 ， 子 女 大 多 在 十 八 岁 后 便 搬 出 去 自立 门户 ， 上 学 、 工 作 和 成 家 。 美 国 老人 退休 
后 大 多 是 独立 居住 ， 极 少 和 子女 住 在 一 起 ， 如 果 老 人 由 于 健康 或 其 他 原因 失去 了 独立 生活 能 力 ， 多 数 时 候 都 选择 住 进 养老 院 。 
“以 房 养生 养 者 ”的 模式 已 在 美国 得 到 广泛 认同 。 许 多 美国 老年 人 在 退休 前 10 年 左右 就 购买 了 房子 ， 然 后 租 给 年 轻 人 使 用 ， 把 
钱 仓 入 养老 院 或 专项 基金 直接 来 养老 ， 直 到 离开 人 世 。 他 们 并 不 认为 死 的 时 候 就 一 定 要 有 多 少 财产 留 给 子孙 。 


美国 现在 正 处 于 老龄 社会 ，12.8% 的 老龄 人 口 为 养老 院 市 场 提 供 了 巨大 的 床位 需求 ， 所 以 在 美国 投资 养老 院 产业 投资 回报 稳 
定 。 根 据 美国 老年 公寓 及 护理 业 项 目 投资 中 心 最 新 的 一 项 调查 表明 ， 住 进 协 助 性 机 构 的 美国 公民 的 平均 年 龄 是 85 岁 ， 平 均 居 住 
时 间 是 30 个 月 。 不 同 于 经 营 酒店 业 ， 由 于 老人 的 生活 习惯 和 身体 情况 ， 除 非特 殊 原因 ， 老 人 通常 会 长 期 居住 在 所 选择 的 养老 
院 ， 即 养老 院 的 入 住 率 非常 稳定 。 


同时 ， 养 老 产 业 具 有 抗 金融 危机 的 优势 ， 由 于 入 住 的 老人 都 已 退休 并 将 养老 金 提 前 储备 ， 因 此 ， 养 者 院 不 会 因为 美国 经 济 危 
机 而 影响 养老 院 入 住 率 。 


如 何 经 营养 老 院 的 一 些 建议 


美国 赫 尔 浦 斯 怡 老 集团 所 管理 的 养老 院 都 已 经 莒 十 多 年 以 上 ， 平 均 入 住 率 维持 在 90% 左 右 ， 有 具有 良好 的 财务 状况 。 对 于 经 营 
养老 院 有 以 下 几 点 可 以 和 大 家 分 享 : 


. 养老 院 所 在 的 地 理 位 置 。 老 人 的 子女 在 选择 养老 院 时 ， 地 理 位 置 是 首选 条 件 之 一 。 子 女 们 通常 优先 选择 靠近 自己 住址 的 养 
老 院 ， 以 方便 经 常 看 望 。 作 为 养老 院 的 投资 人 ， 考 察 养老 院 所 在 城市 的 经 济 水 平 、 当 地 老龄 人 口 的 比例 ， 以 及 当地 养老 院 的 饱和 
程度 也 是 在 做 投资 决定 前 需要 考虑 的 因素 。 赫 尔 浦 斯 怡 老 集团 所 投资 管理 的 养老 院 多 处 于 人 均 经 济 收入 较 高 的 地 区 ， 如 旗下 的 波 
威 花园 养老 院 ， 它 位 于 美国 加 州 波 威 市 ， 该 地 区 人 均 受 教育 程度 和 收入 均 高 于 美国 平均 值 ， 属 于 美国 的 富 人 区 。 据 波 威 市 政府 数 
据 显 示 ， 波 威 市 的 平均 家 庭 收 入 为 $105099， 而 美国 平均 中 等 家 庭 的 收入 为 $46000。 同 时 据 美 国 官方 人 口 调查 统计 ，2010 年 波 威 


市 满 65 岁 的 老人 已 超过 5900 人 ， 而 在 波 威 市 注册 经 营 的 RCFE 养 老 院 仅 有 31 家 ， 共 计 约 320 个 床位 。 


: 合理 的 成 本 控制 。 众 所 周知 在 美国 的 人 力 成 本 很 高 ， 养 老 院 经 营 者 不 仅 需 要 支付 高 昂 的 人 力 成 本 (从 2014 年 7 月 1 日 开始 ， 
加 州 的 最 低 薪 资 已 调 至 每 小 时 9 美金 ) ， 政 府 规定 还 需要 为 员工 缴纳 工伤 保险 (wotks comp) 、 医 疗 保险 、 联 邦 税收 等 。 之 前 我 
们 提 到 专业 护理 机 构 ， 还 需要 配备 一 定 比 例 的 护士 人 员 ， 加 州 注册 护士 (registered nurse) 的 时 薪 在 40~50 美 金 左 右 。 而 养老 院 人 
员 安 排 和 员工 薪资 比例 ， 也 是 投资 人 需要 重点 考虑 的 选择 因素 之 一 。 


“ 鉴于 美国 严格 的 法 律 法 规 ， 避 免 经 营 上 的 跤 忽 或 自然 灾害 带 来 的 巨大 经 济 损失 ， 为 养老 院 买 足够 的 保险 是 投资 人 需要 在 经 
营 管理 中 需要 注意 的 。 天 灾 人 祸 避 免不了 ， 但 为 了 保障 养老 院 投 资 者 的 根本 利益 ， 建 议 投资 人 在 一 开始 步 入 养老 产业 的 投资 阶段 
时 就 为 养老 院 的 资产 和 商业 买 足 保 险 。 例 如 ， 最 早 在 进行 收购 时 ， 通 常会 涉及 产权 保险 ; 在 房产 生意 过 户 后 ， 会 涉及 商业 生意 责 
任 险 、 大 件 家 用 电器 险 和 生意 损失 险 等 。 如 2014 年 5 月 在 美国 加 州 圣 地 亚 哥 发 生 的 山 火 灾害 ， 约 3 万 户 居民 先后 被 要 求 撤离 ， 大 火 
面积 超过 9 千 英亩 。 在 这 次 火灾 周围 有 几 所 养老 院 距 这 次 火灾 仅 30 英 里 ， 如 果 这 些 靠 近 火 灾 的 养老 院 在 之 前 就 买 足 了 保险 ， 即 使 
当时 不 幸 被 火灾 波及 ， 其 所 投保 的 保险 公司 不 仅 会 赔付 火灾 中 的 资产 损失 ， 还 会 对 于 火灾 造成 的 经 济 损失 进行 赔付 。 


中 国 养老 地 产 可 借鉴 美国 养老 地 产 经 验 


据 目 前 调查 ，2014 年 中 国 老年 人 口 将 超过 2 亿 ，2025 年 将 达到 3 亿 ， 中 国 的 老龄 人 口 预 计 将 在 2050 年 前 达到 总 人 口 的 34%， 
养老 产业 将 成 为 一 个 颇具 吸引 力 的 商业 领域 。 中 国 养老 床位 总 数 仅 占 老年 人 口 的 1.8%， 低 于 发 达 国 家 5% 至 7% 的 比例 ， 也 低 于 
一 些 友 展 中 国家 2% 至 3% 的 水 平 。 中 国政 府 也 表示 要 鼓励 这 个 领域 的 私人 投资 。 中 国 巨 大 的 养老 产业 市 场 ， 吸 引 了 一 些 内 地 开发 
商 (比如 万 科 、 绿 地 集团 和 复 星 国际 ) ， 建 设 养老 住宅 工程 ， 同 时 也 吸引 了 一 些 国际 运营 公司 进入 中 国 市 场 。 


目前 在 中 国 不 乏 五 星 级 硬件 设施 的 养老 院 ， 但 在 软件 条 件 ， 诸 如 护理 人 员 的 服务 专业 度 、 相 关 法 律 法 规 ， 及 对 于 老人 的 权利 
保护 和 监督 体系 等 方面 ， 都 还 处 于 起 步 阶段 。 今 后 我 国 的 养老 院 建设 ， 需 要 从 硬件 条 件 和 软件 条 件 两 个 方面 努力 提高 养老 院 的 水 
平 ， 使 者 人们 有 尊严 地 在 养老 院 里 生活 怡 者 ， 得 到 更 多 的 人 性 关怀 和 专业 护理 ， 在 养老 院 开心 地 度 过 人 生 中 最 后 的 旅程 。 美 国 养 
老 产 业 发 展 比较 成 熟 ， 中 国 养老 产业 可 借鉴 美国 养老 产业 的 经 验 。 


06 ”房屋 抵押 贷款 介绍 


黄 忠 义 ， 房 屋 抵押 贷款 专家 ， 美 国 新 美 贷款 银行 。 


自 2007 年 金融 危机 以 来 ， 美 国 的 房地产 市 场 和 金融 市 场 已 经 有 了 很 大 程度 的 复苏 ， 变 得 更 加 稳定 。 同 时 ， 中 国 的 房地产 市 
场 的 躁动 也 开始 有 所 降温 ， 潜 在 的 房地产 泡沫 慢 慢 开始 出 现 。 从 2011 年 开始 ， 聪 明 的 中 国 房地产 投资 者 开始 卖 掉 中 国 的 房产 ， 
到 海外 房产 市 场 寻求 投资 回报 和 资产 的 安全 性 。 针 对 中 国 投资 者 的 需求 ， 美 国 房地产 市 场 为 他 们 提供 了 很 好 的 投资 机 会 ， 主 要 表 
现在 如 下 方面 。 


1) 2007 到 2009 年 间 美 国 房地产 市 场 房价 整体 下 滑 30%~60%， 由 此 导致 的 低 房 价 给 潜在 投资 者 一 个 比较 好 的 买 入 时 点 。 美 
国 加 州 、 佛 罗 里 达州 及 内 华 达 州 的 一 些 城市 甚至 出 现 50% 的 房价 下 滑 。 


2) 美国 政府 对 房地产 市 场 稳定 的 政策 和 财政 援助 为 投资 者 提供 了 安全 保障 。 自 2008 年 起 ， 美 国 中 央 银 行 已 向 房地产 市 场 注 
入 了 3 万 亿美 元 ， 以 此 来 稳定 房价 、 刺 激 房地产 市 场 和 美国 经 济 。 美 国 中 央 银 行 已 经 购买 数 十 亿美 元 的 房屋 抵押 来 保持 低 利率 ， 
此 项 政策 至 少 要 持续 2~ 3 年 。 美 国 经 济 和 逐渐 复苏 及 稳定 的 这 种 明显 信号 也 为 美国 房地产 市 场 提供 了 很 好 的 支持 。 


3) 合理 的 租金 收入 〈 相 对 于 房产 价格 而 言 ) 为 投资 提供 了 不 错 的 回报 。 租 金 收 入 为 投资 者 提供 了 很 好 的 现金 流 ， 降 低 投资 


者 的 通胀 风险 及 货币 风险 。 


但 是 ， 作 为 外 国 投资 者 ， 为 了 避免 不 必要 的 费用 和 损失 ， 你 需要 了 解 美 国 市 场 、 法 律 条 例 、 缴 税 规定 及 其 他 各 类 房地产 市 场 
风险 。 一 个 受过 专业 指导 和 帮助 的 投资 者 会 帮 你 更 大 可 能 地 从 美国 房地产 投资 中 获得 稳定 回报 。 


以 下 是 你 在 投资 美国 房地产 时 需要 考虑 的 几 点 。 
1) 靠近 大 城市 或 城市 中 心 吗 ? 


通常 来 说 ， 靠 近 诸如 纽约 、 旧 金山 或 者 华盛顿 等 大 城市 的 房产 表现 会 更 好 一 些 。 大 城市 会 提供 更 多 的 就 业 机 会 ， 吸 引 更 多 的 
年 轻 人 。 这 些 年 轻 人 的 高 收入 及 高 购买 力 会 推动 房价 增长 。 


2) 房子 是 在 好 学 区 吗 ? 社区 是 否 安全 舒适 ? 


年 轻 的 夫妇 会 为 了 让 孩子 接受 更 好 的 教育 选择 在 好 学 区 买房 子 。 所 以 地 处 好 学 区 、 社 区 安全 舒适 的 房子 通常 有 较 大 的 市 场 需 
求 ， 经 济 好 转 、 家 庭 收入 提高 时 ， 这 些 房子 会 首先 升值 。 而 且 这 些 房子 较 容 易 出 租 ， 并 且 可 以 收取 更 高 的 租金 。 





3) 房产 是 否 处 在 商业 区 ? 房产 所 处 社区 周边 是 否 有 较 好 的 经 济 发 展 前 景 ? 


如 果 打 算 投 资 商 业 房 产 ， 你 首先 要 确保 它 处 在 商业 繁华 区 ， 周 边 环境 有 较 好 的 经 济 发 展 前 景 。 壁 如 纽约 、 旧 金山 及 其 周边 地 
区 ， 都 会 有 很 好 的 商业 发 展 前 景 。 大 批 勤劳 的 新 移民 涌 入 这 些 大 城市 及 其 周边 地 区 ， 为 了 寻求 工作 机 会 、 安 顿 家 庭 、 购 买房 子 、 
租用 商务 店面 、 开 办 自己 的 公司 ， 他 们 将 会 促进 当地 经 济 快速 发 展 。 随 着 经 济 的 发 展 ， 商 店 租金 提高 ， 商 务 楼 价格 也 会 随 之 区 
升 。 所 以 最 好 不 要 投资 处 在 社区 环境 差 、 经 济 发 展 缓慢 、 没 有 太 多 就 业 机 会 的 房产 ， 否 则 短期 内 很 难看 到 房价 、 租 金 上 涨 。 


4) 房产 是 否 有 稳定 的 租金 收入 ? 


如 果 所 投资 的 商业 房产 坐落 在 商业 区 ， 租 金 通 常 很 好 ， 投 资 者 会 买 有 稳定 高 租金 收入 的 房产 ， 尽 管 房 产 短 期 不 会 升值 ， 但 稳 
定 的 租金 也 会 让 你 长 期 感到 安心 。 如 果 投 资 住宅 房产 ， 你 需要 了 解 房产 税 及 物业 费 。 有 些 地 区 房产 税 较 高 ; 有 些 公寓 大 楼 有 较 高 
物业 费 。 如 果 房 价 短期 未 上 涨 ， 这 两 种 情况 都 会 成 为 投资 者 沉重 的 负担 。 


以 下 是 你 在 美国 寻找 房产 的 几 个 步 又: 
1) 找 一 个 好 的 房产 经 纪 人 。 


在 美国 ，95% 的 房产 是 在 房产 经 纪 人 的 协助 下 完成 购买 的 。 作 为 在 美国 的 新 投资 者 ， 你 或 许 没有 太 多 当地 房地产 知识 ， 不 了 
解 购买 流程 ， 所 以 你 需要 一 个 好 的 房产 经 纪 人 来 协助 你 。 中 美 两 国 的 房产 交易 流程 有 很 大 差别 ， 所 以 你 在 中 国 的 房产 购买 习惯 不 
一 定 适 用 于 美国 。 好 的 房产 经 纪 人 知道 你 适合 在 哪里 买房 子 ， 并 且 会 指导 你 如 何 顺 利 完成 从 购买 到 最 终 转 手 的 整个 过 程 。 


2) 找 律师 审查 你 的 购买 合同 。 


房地产 投资 是 一 项 大 投资 ， 一 个 好 的 律师 会 保护 买方 (投资 者 ) 利益 。 如 果 你 的 房产 存在 大 的 缺陷 或 者 房产 所 有 权 有 误 ， 律 
师 会 出 面 协商 。 律 师 将 会 确保 房产 所 有 权 顺 利 过 户 ， 并 且 在 整个 转手 结束 后 ， 确 保 在 当地 政府 备案 中 ， 房 产 是 记 在 你 的 名 下 。 


3) 找 一 个 好 的 抵押 贷款 专家 帮 你 寻找 贷款 。 


如 果 需 要 为 房产 融资 ， 你 需要 一 个 好 的 抵押 贷款 专家 帮 你 寻找 贷款 。 由 于 2007 年 的 金融 危机 ， 美 国政 府 开始 限制 没有 收入 
证 明 的 房屋 抵押 ， 外 国 房屋 购买 者 要 提供 国外 收入 证 明 ， 比 如 由 会 计 师 认证 的 近 两 年 纳税 申报 单 ， 或 者 近 两 年 的 工资 单 。 首 付 金 
额 需要 和 近 两 个 月 的 银行 存款 证 明 一 起 被 认证 ， 而 且 现 金 存款 不 能 作为 首付 金 ， 只 有 在 极 少 数 情 况 下 ， 贷 款 方 会 在 外 国 借款 人 没 
有 提交 国外 收入 及 纳税 证 明 的 情况 下 借款 。 所 以 作为 外 国 房屋 购买 者 ， 你 需要 一 个 好 的 抵押 贷款 专家 为 你 寻找 贷款 人 。 


以 下 是 美国 抵押 贷款 申请 流程 及 所 需 材 料 : 

1) 完成 统一 住房 贷款 申请 表格 。 

此 表 需 要 填写 你 的 姓名 、 收 入 、 资 产 、 负 债 以 及 房产 描述 。 如 有 需要 ， 你 的 贷款 方 可 帮 你 完成 此 表 。 
2) 提交 给 抵押 贷款 方 所 要 求 的 所 有 文件 。 


你 需要 提交 与 你 的 个 人 资产 相关 的 所 有 文件 ， 包 括 你 的 收益 、 每 月 费用 及 负债 ， 以 此 来 估算 你 偿还 抵押 物 的 意愿 、 能 力 。 你 
会 需要 提供 如 下 信息 : 


: 姓名 、 社 会 安全 号 、 出 生日 期 ; 
. 居住 地 址 ; 
.一 个 月 费用 支出 存根 ; 
“ 两 年 的 收入 证 明 ; 
- 两 年 的 纳税 申报 单 ; 
: 两 年 的 工作 历史 ; 
. 两 个 月 的 银行 存款 证 明 ; 
" 个 人 身份 证 、 护 照 及 美国 签证 复印 件 ; 
* 房屋 购买 合同 ; 
. 律师 和 房产 经 纪 人 联系 方式 。 
3) 如 果 贷 款 方 要 求 ， 需 要 付 申请 费 或 者 估价 费 作为 处 理 成 本 。 
4) 一 旦 提交 了 所 需 文件 材料 ， 你 的 贷款 方 将 有 义务 提供 如 下 信息 。 
. 诚信 借贷 法 案 条 文 : 条 文 包括 贷款 款项 所 涉及 的 成 本 清单 ; 
: 年 利率 : 此 利率 是 以 年 度 来 计量 的 信用 成 本 。 年 利率 包括 利率 、 抵 押 点 、 经 纪 人 佣金 和 各 项 应 付款 项 ; 
: 与 贷款 相关 的 成 本 的 诚信 评估 ; 


“ 可 调节 利率 抵押 贷款 〈 如 果 适 用 ) : 重要 条 款 及 可 调节 利率 抵押 贷款 的 成 本 信息 ， 与 此 利率 相关 联 的 指数 以 往 的 表现 ， 及 
《消费 者 可 调节 利率 抵押 贷款 手册 》 副本 一 份 ; 


《房屋 购买 者 安置 费用 指南 》: 由 政府 出 版 ， 描 述 转手 结算 、 人 安置 过 程 及 其 成 本 和 你 的 权利 的 信息 。 


:一 份 关于 你 对 房产 估价 副本 使 用 权 的 声明 (如 果 你 需要 付费 做 此 估价 ) 。 如 果 你 已 经 向 贷款 方 付 过 估价 费用 ， 你 拥有 估价 
副本 的 使 用 权 。 


5) 在 你 提交 申请 之 后 还 需要 完成 以 下 几 项 内 容 。 


* 估价 : 因为 房产 是 你 抵押 物 的 附属 品 ， 贷 款 方 需要 得 到 一 份 房产 估价 。 


“ 信用 报告 : 贷款 方 还 要 调查 你 在 征 信 局 的 档案 ， 来 了 解 你 是 否 按时 付 账单 。 你 有 权利 知道 信用 报告 上 所 含 的 信息 ， 并 且 可 
向 征 信 局 工作 人 员 了 解 报告 所 含 信息 。 


- 洪水 风险 测定 : 贷款 方 需要 了 解 房产 是 否 在 洪水 易 发 区 。 如 果 在 的 话 ， 你 需要 根据 联邦 法 律 规定 ， 再 完成 贷款 方 购买 洪水 
灾害 保险 。 在 房产 处 在 洪水 易 发 区 期 间 ， 你 必须 一 直 保 持 购 买 此 保险 。 


. 害虫 检查 : 你 需要 支付 一 定 的 害虫 检查 费用 来 充分 了 解 所 要 购买 的 房屋 在 此 方面 的 状况 。 


. 信用 决定 -承销 : 你 的 贷款 方 需要 审阅 你 贫 款 申请 上 的 所 有 信息 ， 包 括 申请 表格 、 信 用 记录 、 纳 税 申报 单 、 房 产 估价 、 房 
产 产权 调查 、 你 的 财产 状况 (资产 、 负 债 、 收 入 及 费用 ) 、 首 付 金额 ， 和 所 申请 贷款 的 类 别 与 条 款 。 


6) 贷款 方 可 能 做 出 的 决定 。 


" 拒绝 借款 ; 
贷款 方 还 价 : 例如 你 申请 的 是 30 年 的 固定 利率 贷款 ， 付 20% 首 付 ， 而 贷款 方 要 求 提供 30 年 固定 利率 贷款 ， 付 25% 首 付 。 


如 果 申 请 被 拒绝 ， 联 邦 法 律 规 定 贷款 方 需要 书面 告知 你 被 拒绝 的 原因 ， 让 你 可 以 找到 补救 措施 来 满足 贷款 标准 。 比 如 ， 你 会 
发 现 由 于 丽 忽 把 月 收入 证 明 当 成 年 收入 证 明 ; 再 或 者 ， 你 的 历史 信用 记录 包含 不 准确 的 信息 。 


贷款 时 需要 清楚 的 几 个 问题 : 
. 贷款 是 固定 利率 还 是 可 调节 利率 ? 
. 如 果 贫 款 是 固定 利率 ， 固 定 利率 期 限 有 多 久 ? 利率 是 多 少 ? 


“ 如 果 贷 款 是 可 调节 利率 ， 它 所 依据 的 完全 指数 利率 (指数 及 边缘 指数 ) 是 多 少 ? (指数 + 边缘 指数 = 完全 指数 利率 ) 


. 贷款 有 无 预付 款 罚金? 


“ 是 否 存 在 机 构 费 用 ? 


07 ”产权 保险 及 托管 服务 : 保护 房地产 投资 


Wanda Del Conte，Pablo Wong， 美 国富 达 产 权 保 险 公 司 。 
什么 是 产权 保险 ? 


购买 房屋 是 一 个 人 一 生 中 最 大 的 投资 ， 因 此 ， 保 护 此 类 投资 的 重要 性 不 言 而 喻 。 产 权 保险 可 以 确保 产权 登记 上 载 明 了 财产 上 
的 权利 和 利益 ， 转 移 所 有 权 的 过 程 得 以 合法 恰当 完成 ， 以 及 新 的 所 有 权 人 获得 了 不 受 财 产 上 诉 的 保护 。 这 是 最 有 效 、 最 被 接受 、 
最 经 济 的 保护 财产 所 有 权 的 方式 。 


为 什么 需要 一 张 产权 保险 单 ? 


如 果 产 权 保险 公司 力图 在 托管 前 消除 风险 以 防止 因为 产权 的 瑕 痉 造 成 损失 ， 为 什么 还 需要 一 张 产权 保险 单 ? 财产 的 产权 可 能 
被 严重 威胁 或 者 因为 潜在 的 风险 而 彻底 毁损 。 伪 造 、 行 为 人 欠缺 行为 能 力 或 者 无 行为 能 力 、 其 他 欺诈 以 及 产权 登记 中 没有 发 觉 的 
错误 就 是 潜在 风险 的 例子 ， 即 使 通过 查询 公共 记录 也 不 能 够 发 现 这 些 潜在 的 风险 ， 但 是 在 财产 被 购买 之 后 这 些 潜在 风险 可 以 为 诉 
讼 提供 事实 基础 。 


` 为 什么 贷方 需要 在 我 的 财产 上 设置 保险 ? 


对 于 贷方 来 说 ， 财 产 保险 确保 财产 具有 信托 契 据 形式 的 有 效 留置 权 ， 除 了 在 保险 单 上 列举 的 之 外 ， 在 此 之 前 并 不 存在 先前 诉 
讼 ， 比 如 说 以 此 财产 作 抵 押 的 另 一 个 贷款 。 只 要 仿 方 的 抵押 还 在 财产 上 ， 产 权 保险 就 一 直 有 效 。 


贷方 产权 保险 允许 银行 、 储 荔 和 贷款 协会 、 商 业 银行 、 人 身 保 险 公 司 等 通过 在 财产 上 设置 留置 权 来 批准 一 项 货款， 因为 财产 
可 以 作为 贷款 的 抵押 。 产 权 公 司 要 确保 财产 产权 在 丧失 抵押 品 赎 回 权时 是 可 以 交易 的 ， 这 由 产权 保险 公司 的 诚信 和 偿付 能 力 来 支 


持 。 
* 什么 是 产权 调查 ? 


在 签发 产权 保险 单 前 ， 产 权 公司 将 会 对 出 卖 的 或 者 金融 相关 的 财产 公共 记录 进行 调查 。 这 样 的 产权 搜查 的 目的 是 发 现 所 有 会 
影响 到 财产 登记 的 项 目 ， 由 此 购买 者 可 以 调查 并 且 决 定 此 项 财产 是 否 可 以 满足 他 们 的 预期 以 及 计划 用 途 。 

产权 调查 可 以 帮助 购买 者 以 及 贷方 来 决定 是 否 有 任何 权利 或 者 诉讼 影响 到 产权 ， 比 如 说 没有 支付 的 税 款 、 没 有 付 清 的 抵押 贷 
款 、 判 决 书 、 针 对 现在 或 者 过 去 所 有 权 人 的 因为 未 缴 税 而 产生 的 留置 权 、 地 役 权 、 限 制 以 及 司法 行动 。 这 些 登记 瑕 水 、 留 置 权 和 
产权 负担 都 会 在 前 期 产权 报告 中 载 明 ， 并 且 提 交 给 适当 的 当事人 审阅 。 一 旦 报告 了 ， 这 些 事项 可 以 在 交易 达成 前 被 接受 、 解 决 或 
者 消除 。 此 外 ， 购 买 者 也 可 以 被 保护 免 受 任何 没有 汇报 的 、 在 特定 的 保单 保险 范围 内 的 、 在 产权 之 上 的 登记 瑕 疗 ， 留 置 权 或 者 产 
权 负 担 的 影响 。 


* 都 有 什么 样 类 型 的 保单 ? 


通常 来 说 有 两 种 保单 : 一 个 是 “所 有 权 人 产权 保险 ”， 洱 盖 房 屋 购买 者 支付 购买 财产 的 全 部 数额 ; 一 个 是 “贷方 产权 保 
险 ”。 如 果 这 两 种 保险 被 同时 购买 ， 它 们 的 混合 成 本 就 会 产生 很 大 的 折扣 。 不 同 于 其 他 形式 的 保险 ， 产 权 保 险 单 要 求 在 你 拥有 财 
产 期 间 只 有 一 种 保单 可 以 适度 调价 来 保护 你 和 你 的 继承 者 ， 没 有 续 期 保费 或 者 到 期 日 。 


“ 产权 保险 为 何不 同 于 风险 保险 ? 


风险 保险 ， 例 如 车 辆 、 家 庭 、 健 康 和 人 身 ， 因 为 一 些 未 来 可 能 发 生 的 事件 被 归 入 未 来 损失 可 能 性 中 。 比 如 说 ， 一 方 当 事 人 获 
得 了 和 车辆 保险 用 来 支付 由 未 来 的 车 祸 或 盗窃 汽车 而 引起 的 未 来 损失 。 产 权 保险 是 一 种 特殊 的 保险 形式 ， 规 定 可 以 涵盖 因为 过 去 事 
件 而 造成 的 产权 瑕 症 以 及 由 此 引发 的 未 来 的 诉讼 或 者 损失 。 


另 一 个 重大 不 同 于 风险 保险 的 地 方 是 为 保持 继续 受 保 ， 风 险 保险 要 持续 收费 (保费 ) 。 而 产权 保险 不 同 ， 只 要 所 有 权 人 或 者 
继承 者 拥有 财产 ， 原 始 的 保费 是 唯一 的 支出 成 本 。 


: 产权 保险 单 如 何 保护 被 保险 人 ? 
所 有 权 人 的 产权 保险 保护 被 保险 的 所 有 权 人 ， 以 防止 因为 并 未 披露 于 保险 单 中 的 产权 瑕 水 造成 损失 。 


例如 : 出 售 价格 是 一 百 万 美金 ， 购 买 者 想 要 阿尔 塔 房 主 保险 单 。 首 付 是 二 十 万 美金 ， 购 买 者 获得 贷款 八 十 万 美金 ， 计 算 如 
下 : 


1) 一 百 万 美金 的 出 售 价格 的 保费 是 两 干 三 百 六 十 八 美 金 一 一 购买 者 购买 了 阿尔 塔 房 主 保险 。 





2) 八 十 万 贷款 需要 支付 一 干 零 一 十 五 美金 的 保费 一 一 贷方 产权 保险 。 

3) 全 部 的 产权 保险 保费 就 是 三 干 三 百 八 十 三 美金 。 

4) 保费 的 多 少 取决 于 你 在 什么 区 域 购买 你 的 财产 一 一 通常 来 说 在 旧金山 湾 区 购买 者 支付 所 有 权 人 产权 保险 。 
* 托管 程序 如 何 工作 ? 

托管 是 为 了 确保 交易 过 程 顺利 安全 的 完成 ， 其 中 包括 确保 在 得 到 房子 所 有 权 之 前 你 的 资金 安全 。 

“ 买方 。 

1) 发 出 想 要 购买 的 书面 要 约 (或 者 接受 卖方 的 反 要 约 ) ， 同 时 需要 支付 一 定数 额 的 定金 。 


2) 申请 新 的 贷款 ， 完 成 所 有 需要 完成 的 表格 ， 也 许 还 要 提供 信用 报告 。 批 准 托 管 的 说 明 以 及 其 他 相关 完成 交易 所 要 求 的 文 
件 并 签字 。 批 准 前 期 报告 以 及 任何 的 买卖 合同 要 求 的 财产 披露 或 者 审查 报告 。 


3) 批准 新 的 贷款 协议 ， 完 成 可 能 在 合同 中 载 明 的 其 余 条 件 、 贷 方 的 要 求 以 及 托管 说 明 并 且 签 字 。 
4) 支付 必要 的 定金 来 完成 托管 。 通 过 在 托管 说 明 项 下 签署 修订 来 同意 任何 更 改 。 
1) 接受 买方 的 购买 要 约 ， 以 最 初 承诺 的 保证 金 来 启动 托管 。 


2) 提交 文件 和 信息 给 托管 方 ， 例 如 : 留置 权 持 有 方 的 地 址 、 缴 税收 据 、 设 备 保修 ， 其 他 上 门 保修 服务 合同 ， 任 何 的 租约 或 
者 租金 合同 。 


3) 批准 托管 合同 说 明 并 且 签 字 ， 批 准 契 据 和 其 他 相关 完成 交易 所 需要 的 文件 。 

4) 订单 审查 ， 接 受 清仓 ， 批 准 买卖 合同 条 款 中 所 要 求 的 最 终 报告 以 及 财产 维修 。 

5) 满足 任何 剩 下 的 在 合同 中 载 明 或 者 托管 说 明 中 的 条 件 ， 批 准 付 清 要 求 以 及 受益 人 声明 。 

6) 通过 签署 托管 说 明 或 者 合同 修订 来 批准 任何 的 最 终 变 更 。 

` 贷方 ( 当 可 适用 的 时 候 ) 。 

1) 从 买方 那里 接受 新 的 贷款 申请 以 及 其 他 的 相关 文件 ， 开 始 资格 审查 程序 。 

2) 要 求 并 审阅 财产 评估 、 信 用 报告 、 雇 佣 确 认 、 定 金 确认 、 前 期 报告 以 及 其 他 的 相关 信息 。 

3) 提交 全 部 的 文件 给 贷款 委员 会 或 者 承销 商 批准 。 一 旦 批准 ， 贷 款 条 件 以 及 产权 保险 要 求 就 成 立 了 。 
4) 通知 买方 贷款 批准 条 款 ， 承 诺 期 满 日 期 ， 并 提供 交易 费用 的 诚信 估计 。 

5) 存放 新 的 贷款 文件 以 及 托管 持 有 人 指示 ， 获 得 买方 的 同意 以 及 签名 。 


6) 审查 并 且 批 准 待 履行 的 全 部 贷款 文件 ， 与 托管 工作 人 员 协 调 贷款 资金 。 


7) 在 托管 说 明 下 ， 托 管 持 有 人 对 所 有 的 被 代理 者 而 言 扮演 着 有 限制 的 信托 角色 。 直 到 说 明 的 条 款 和 条 件 被 满足 ， 所 有 当 事 
人 签署 托管 文件 ， 否 则 托管 不 可 以 完成 。 托 管 持 有 者 根据 购买 合同 中 的 条 款 以 及 贷方 的 要 求 做 出 说 明 。 


“ 开始 托管 。 


选择 托管 持 有 者 通常 是 由 交易 中 被 代理 人 之 间 协 议 完 成 ， 通 常 托管 由 房地产 代理 人 开始 。 托 管 也 可 通过 电话 、 邮 件 、 网 站 或 
者 当面 开始 ， 这 取决 于 房地产 代理 人 的 偏好 。 分 配 托管 文件 编号 ， 适 当 的 信息 就 会 被 企 入 电脑 中 。 一 旦 签发 了 托管 文件 编号 ， 托 
管 员工 就 会 从 产权 部 门 那里 要 求 获得 前 期 产权 报告 。 一 般 来 说 ， 买 方 将 定金 存放 在 托管 持 有 者 处 。 在 托管 完成 之 前 ， 被 代理 人 与 
托管 持 有 者 商定 ， 买 方 存 入 剩余 要 求 的 资金 。 


托管 员工 将 会 需要 以 下 基础 信息 来 开始 和 运行 托管 。 

1) 正确 的 街道 地 址 ， 如 果 有 的 话 标 上 财产 的 交易 编号 ; 

2) 所 有 参与 交易 当事人 的 全 名 以 及 他 们 的 婚姻 状况 ; 

3) 现存 的 贷方 姓名 、 贷 款 数额 、 联 络 信息 以 及 大 约 未 支付 的 余 款 ; 

4) 房 主 协会 (HOA) 信息 ， 例 如 邮寄 地 址 、 联 络 信息 以 及 多 少 会 费 、 什 么 时 候 支 付 ; 
5) 房 主 协会 管理 公司 的 信息 (如 果 有 的 话 ) 。 


通常 来 说 ， 存 放 于 托管 代理 的 第 一 个 项 目 是 买方 的 初始 保证 金 。 托 管 文件 将 会 增长 ， 一 项 接着 一 项 ， 直 到 所 有 的 条 件 都 被 满 
足 ， 托 管 也 准备 完成 。 


通常 托管 的 程序 包括 : 

1) 买卖 双方 签署 买卖 合同 ， 达 成 交易 ; 

2) 产权 公司 开始 托管 ; 

3) 为 了 买房 利益 ， 收 保证 金 存款 并 通过 托管 代理 扣留 ， 

4) 托管 代理 要 求 财产 的 前 期 报告 (产权 调查 ) ， 

5) 托管 代理 然后 审查 前 期 报告 ， 清 除 现存 的 留置 权 、 判 决 书 以 及 确保 财产 的 税 款 现 已 被 付 请 ， 

6) 如 果 涉 及 贷方 ， 托 管 代理 将 会 和 贷方 一 起 工作 来 满足 要 求 并 且 让 买方 签署 贷方 提供 的 借贷 文件 ; 
7) 托管 代理 确保 买卖 合同 上 所 有 的 条 款 和 条 件 都 已 经 满足 ; 

8) 托管 代理 让 所 有 当事人 (买卖 双方 ， 如 有 贷款 安排 的 情形 下 包括 贷方 ) 审阅 并 签署 最 终 的 文件 来 完成 托管 ; 
9) 托管 代理 登记 所 有 必要 的 文件 来 完成 托管 一 一 比如 所 有 权 契 据 ; 

10) 托管 代理 最 终 确定 数额 ， 提 供 最 终 完 成 交易 的 陈述 以 及 结 清 所 有 账户 ; 

11) 买方 产权 保险 单 在 交易 达成 后 的 两 周 内 邮寄 出 。 


最 后 ， 房 地 产 购买 者 需要 确保 他 们 雇佣 的 产权 保险 公司 合法 设立 ， 信 誉 良好 ， 有 足够 的 财务 资源 来 支付 任何 的 索赔 。 这 对 你 
意味 着 什么 ? 即 当 在 你 的 财产 上 有 一 个 索赔 诉讼 或 者 损失 ， 产 权 保 险 公 司 足够 来 覆盖 你 的 产权 保险 诉讼 。 
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Susan Xia， 美 国庆 记 保险 经 纪 公 司 。 





郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ; 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


房屋 保险 


在 美国 买房 交易 完毕 后 ， 要 做 的 第 一 件 事 是 购买 房屋 保险 。 房 主 为 什么 要 买房 屋 保险 ? 第 一 是 为 保护 房子 ， 这 样 万 一 房子 遭 
受 损 失 ， 有 保险 来 覆盖 ;第 二 是 保护 房子 内 个 人 财产 损失 ; 第 三 还 可 覆盖 房子 受 损 不 能 居住 时 的 额外 住宿 补偿 ; 第 四 如 果 是 因为 
房 主 错误 或 玖 忽 造 成 的 第 三 方 的 人 身 伤害 和 财产 损失 ， 保 险 也 可 覆盖 。 不 同 保险 公司 提供 不 同房 屋 保险 产品 和 内 容 ， 所 以 选择 正 
确 的 保险 意味 着 找到 可 以 达到 房 主 需求 的 正确 的 保险 内 容 组 合 。 


房屋 保险 都 保 什么 ? 每 个 房屋 保险 内 容 是 不 同 的， 但 是 标准 保单 都 会 提供 以 下 内 容 。 


1) 房子 以 及 房屋 范围 内 永久 性 建筑 的 损失 (其 中 包括 火灾 及 其 他 相关 危害 ， 闪 电 ， 暴 风雨 ， 火 山 爆发 ， 冰 直 或 其 他 原因 引 
发 的 塌陷 ， 爆 炸 ， 暴 乱 ， 飞 机 或 其 他 外 来 物 坠 落 ， 车 辆 撞 入 ， 他 人 恶意 损坏 ， 盗 贼 损坏 ， 偷 穷 ， 水 管 、 暖 气 、 热 水 炉 爆 裂 等 ) 。 


2) 额外 住宿 补偿 ， 即 如 果 你 的 房子 由 于 火灾 或 其 他 灾难 致使 你 暂时 性 不 能 居住 的 保险 补偿 。 
3) 个 人 财产 损失 。 
4) 昂贵 的 个 人 财产 有 限 补 偿 。 


5) 因为 房 主 错误 或 跑 忽 造 成 的 第 三 方 的 人 身 伤害 和 财产 损失 的 合法 补偿 ， 即 第 三 者 责任 险 。 在 美国 进行 房地产 投资 ， 购 买 
责任 险 是 非常 重要 的 。 


6) 租 客 保险 。 如 果 房 主 把 自己 的 房子 出 租 给 别人 ， 那 么 租 客 自身 还 需要 一 种 特殊 的 房屋 保险 ， 名 字 叫 “居所 险 ”。 这 份 保 
险 负责 赔偿 由 于 租 客 的 错误 或 朴 忽 造成 的 第 三 方 的 人 身 伤 害 和 财产 损失 ， 即 第 三 者 责任 险 ， 但 租 客 不 需要 对 房屋 本 身 的 损失 负 
责 ， 他 只 需要 对 其 个 人 财产 的 被 盗 和 来 访客 人 在 租 客 承租 的 范围 内 摔 伤 或 其 他 原因 受伤 负 有 责任 。 


房屋 所 有 者 应 该 如 何 选 购 保险 呢 ?” 首先 ， 请 寻找 一 位 在 当地 财务 部 门 注册 的 保险 公司 。 然 后 ， 与 你 的 保险 经 纪 人 探讨 什么 样 
的 保险 内 容 组 合 是 对 你 最 好 的 选择 。 第 三 ， 完 成 文件 申请 和 付款 。 最 后 ， 为 房产 过 户 向 你 的 经 纪 人 索取 临时 保险 证 明 。 


出 租 管理 


在 美国 完成 房屋 交割 后 ， 有 的 投资 者 选择 自 住 。 自 住 的 投资 者 如 果 买 的 是 公寓 ， 在 装修 和 搬家 前 最 好 先 查 阅 、 咨 询 大 楼 关于 
装修 和 搬家 的 具体 规定 ， 并 雇佣 有 保险 的 装修 公司 和 搬家 公司 。 对 于 不 打算 自 住 的 投资 者 ， 如 果 所 买 大 楼 允许 ， 可 将 该 房屋 出 
租 。 房 屋 出 租 无 非 是 两 种 方式 ， 自 己 管理 ， 或 者 由 专业 出 租 公 司 来 管理 。 


如 果 选 择 自己 管理 ， 虽 然 可 以 节省 一 些 费 用 ， 但 你 必须 要 清楚 地 了 解 美 国 房地产 租赁 的 条 款 ， 而 且 房 屋 租赁 法 规定 房东 必须 
提供 给 租 客 一 个 固定 的 美国 当地 地 址 ， 以 便 他 们 有 问题 可 以 随时 联系 你 ;并 且 必 须 提供 给 租 客 一 个 紧急 电话 号 码 ， 他 们 需要 帮助 
的 时 候 可 以 在 几 个 小 时 后 有 人 前 去 帮忙 ; 同时 房东 需要 了 解 当 地 房租 的 变化 ， 如 果 租 客 没 有 及 时 付 房租 可 以 去 处 理 ， 如 果 房 租 涨 
幅 也 可 以 第 一 时 间 了 解 到 等 。 


这 些 要求 对 海外 投资 者 来 说 ， 不 仅 要 耗费 大 量 的 时 间 和 精力 去 关注 ， 更 会 浪费 很 多 不 必要 的 开销 如 机 票 、 电 话费 等 。 因 此 ， 
对 于 海外 投资 者 ， 由 专业 的 房屋 管理 公司 管理 和 出 租房 屋 更 为 合理 。 


如 果 你 决定 了 让 专业 的 房屋 管理 公司 来 管理 ， 他 们 将 对 你 的 房子 全 天 候 24 小 时 负责 。 如 同 买 卖房 屋 一 样 ， 在 美国 ， 房 屋 管 
理 公司 也 需要 有 一 定 的 资质 ， 且 不 同 地 区 的 要 求 不 同 ， 一 般 要 求 每 个 房屋 管理 公司 必须 有 房地产 经 纪 许 可 证 。 房 地 产 经 纪 人 必须 
完成 180 个 小 时 的 专业 课程 ， 通 过 经 纪 人 考试 ， 并 具有 3~4 年 的 工作 经 验 等 。 


房屋 管理 公司 的 主要 职责 相同 ， 具 体 如 下 。 

1) 刊登 房屋 广告 ， 找 到 租 客 

2) 起 草 租房 协议 ， 确 认 房租 及 各 方 职 责 ; 

3) 对 租 客 进行 信用 调查 ， 保 护 房东 利益 ， 

4) 帮助 租 客 搬 进 房子 ; 

5) 每 月 收取 房租 ， 并 转 入 房东 的 账户 ; 

6) 每 季度 进行 房屋 检查 ， 向 海外 的 房东 通过 邮件 或 电话 进行 汇报 ; 
7) 如 有 需要 ， 对 房屋 进行 周期 性 维修 和 保养 ; 
8) 代理 房东 进行 年 度 报税 ; 

9) 处 理 任何 法 律 纠纷 ， 如 未 支付 的 房租 等 ; 
10) 房租 合同 结束 后 ， 结 账 退 房 ; 

11) 重新 刊登 房 源 ， 找 到 新 的 租 客 。 


房屋 管理 的 服务 费 包括 一 笔 前 期 费用 和 每 个 月 固定 的 房屋 租金 比例 。 前 期 费用 是 用 来 向 市 场 推 销 和 刊登 房 源 ， 起 草 出 租 合 
同 ， 设 置 每 月 房租 收取 协议 等 。 费 用 总 额 大 约 从 200 美 金 起 ， 最 多 为 月 租 的 75%。 每 个 月 的 管理 费 大 概 在 月 租 的 8%~18%， 具 体 
根据 地 区 情况 确定 。 当 然 ， 这 些 费 用 都 是 可 以 和 代理 中 介 协 商 的 。 


如 果 你 缺少 时 间 以 及 海外 房地产 管理 的 经 验 ， 一 个 房屋 管理 专家 能 从 很 大 程度 上 帮助 你 解决 如 下 问题 。 


1) 推广 房 源 ， 降 低空 置 率 ， 增 大 收入 。 因 为 他 们 了 解 当 地 市 场 、 各 种 房屋 的 出 租 、 潜 在 的 租 客 以 及 房屋 租赁 的 价格 。 他 们 
了 解 如 何 找 到 潜在 的 租 客 ， 并 避免 那些 信誉 不 好 的 租 客 。 


2) 最 小 化 空置 率 ， 找 到 最 好 的 租 客 。 

3) 维修 房屋 ， 保 持 其 良好 状态 。 进 行 常规 的 维修 检查 ， 他 们 的 经 验 可 以 让 你 避免 不 必要 的 人 花费 。 
4) 关注 收入 和 支出 ， 保 证 利润 率 。 

5) 协商 出 租 合同 ， 保 证 你 的 利益 。 

6) 收取 房租 和 定金 。 


7) 遵守 联邦 政府 、 州 及 当地 的 法 律 。 


8) 及 时 处 理 租 客 的 要 求 和 问题 。 


总 之 ， 租 房 利益 最 大 化 ， 并 节省 房 主 的 时 间 ， 是 房屋 管理 公司 的 目标 中 


[1] 搜房 美国 房产 网 ，http://us.fang.com/。 
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据 美国 《华尔街 日 报 》 统 计 ， 自 2004 年 以 来 ， 中 国民 营 企业 和 非 国 有 上 市 企业 的 海外 并 购 数量 一 直 稳 步 增长 。 其 中 ， 美 国 
的 房地产 市 场 更 是 引得 不 少 中 国 商 业 巨 头 纷 至 青 来 。2011 年 ， 海 航 集团 (HNA Group) 购买 了 纽约 时 代 广 场 一 家 名 为 Cassa 
Hotel 的 精品 酒店 。2013 年 6 月 ，SOHO 张 欣 家 族 牵头 成 立 的 一 家 财团 以 7 亿美 元 购 入 纽约 通用 汽车 大 厦 40% 的 股权 ; 同年 10 月 ， 
复 星 国际 以 7.25 亿 美元 的 价格 买 下 了 纽约 第 一 大 通 曼哈顿 广场 (One Chase Manhattan Plaza) 。 就 在 今年 7 月 初 ， 万 达 集 团 
宣布 将 投资 9 亿美 元 在 芝加哥 建设 一 座 地 上 89 层 的 五 星 级 酒店 及 公寓 项 目 。 对 于 每 一 个 希望 走出 国门 的 中 国企 业 而 言 ， 在 看 到 赴 
美 投资 房地产 蕴藏 着 的 无 限 商机 的 同时 ， 也 应 当 详细 了 解 此 类 投资 中 涉及 的 中 美 两 国 不 同 法 律 环 境 下 产生 的 相互 牵连 的 诸多 法 律 
问题 ， 才 能 有 效 控制 投资 成 本 ， 实 现 利润 最 大 化 。 为 了 帮助 中 国 投资 者 更 有 效 地 布局 和 策划 美国 房地产 业务 ， 本 文 将 从 以 下 几 个 
方面 简要 介绍 中 国 投资 者 在 美国 投资 房地产 的 操作 流程 和 法 律 风险 ， 以 供 参 考 。 


1) 境外 投资 项 目 涉及 的 中 国 国内 审批 程序 。 这 主要 是 指 每 一 项 境外 投资 项 目 (包括 房地产 项 目 ) 需要 在 交易 完成 之 前 向 以 
下 中 国政 府 部 门 申 请 批准 或 征询 意见 : 国家 发 展 和 改革 委员 会 、 国 有 资产 监督 管理 委员 会 、 商 务 部 、 国 家 外 汇 管理 局 、 中 国 驻 外 
大 使 馆 / 领 事 馆 等 。 只 有 就 具体 项 目 逐 一 获得 上 述 中 国政 府 部 门 的 批准 ， 投 资方 才能 根据 批准 的 投资 金额 狗 换 大 宗 的 外 汇 ， 付 至 


境外 完成 交易 。 


2) 投资 结构 的 设计 。 我 们 主要 将 从 美国 税 负 、 项 目 公司 注册 地 的 选择 、 搭 建 第 三 国 中 间 控 股 公司 等 方面 ， 多 角度 分 析 跨 境 
开展 房地产 业务 最 有 效 的 投资 结构 。 对 于 任何 具体 的 房地产 投资 项 目 而 言 ， 投 资 者 在 交易 展开 之 前 进行 合理 的 投资 结构 设计 将 会 
明显 降低 投资 成 本 并 增加 未 来 退出 项 目的 灵活 性 。 


3) 尽职 调查 应 注意 的 事项 。 在 美国 ， 针 对 房地产 投资 项 目 进行 的 尽职 调查 主要 包括 下 列 内 容 : 当地 区 划 法 规 的 合 规 性 、 物 
业 产 权 、 物 业 检验 和 环境 评估 、 估 价 、 测 绘图 绝 、 私 人 互 诺 等 方面 的 调查 。 对 于 初 涉 美国 房地产 市 场 的 投资 者 而 言 ， 了 解 尽 职 调 
查 的 基本 内 容 将 有 助 于 初步 把 握 美 国 房地产 投资 的 主要 风险 所 在 ， 以 便于 全 面 、 客 观 地 评判 和 甄选 投资 项 目 。 


4) 交易 细节 的 法 律 风 险 提示 。 一 旦 展开 对 具体 投资 项 目的 交易 谈判 ， 每 一 步 交易 环节 中 细节 的 把 握 也 将 长 期 影响 到 投资 项 
目的 成 功 与 否 以 及 回报 率 的 高 低 。 我 们 将 从 交易 价格 、 权 属 报告 、 交 割 的 先决 条 件 、 定 金 与 违约 金条 款 、 交 制 后 的 赔偿 责任 、 土 
地 使 用 限制 、 特 殊 的 预 提 税 等 方面 逐一 分 析 ， 探 讨 美 国 房地产 项 目 交 易 谈判 的 策略 。 


境外 投资 项 目 涉及 的 中 国 国内 审批 程序 


通常 情况 下 ， 中 国企 业 赴 海外 开展 投资 项 目 之 前 ， 都 需要 向 中 国 相关 政府 部 门 就 每 一 项 具体 的 投资 申请 批准 或 征询 意见 。 中 
国企 业 在 美国 投资 房地产 项 目 也 不 可 避免 地 需要 通过 上 述 层 层 审批 ， 而 这 其 中 的 时 间 成 本 和 审批 结果 的 不 确定 性 常常 给 投资 方 造 
成 不 小 的 压力 。 近 期 ， 国 家 外 汇 管理 局 出 台 了 《境外 担保 外 汇 管 理 规定 》， 该 规定 为 跨 境 投资 者 以 国内 资产 为 担保 获得 境外 贷款 
的 融资 方式 提供 了 许多 便利 。 这 将 有 望 使 境外 投资 项 目 能 够 方便 地 在 投资 东道 国 获得 贷款 或 其 他 方式 的 融资 来 完成 交易 ， 也 有 可 
能 减轻 国内 审批 程序 给 投资 方 带 来 的 种 种 压力 。 


1. 国 家 发 改 委 审 批 程序 


首先 ， 中 国企 业 需 根 据 其 对 外 投资 项 目的 具体 情况 向 国家 发 展 和 改革 委员 会 (以 下 简称 “国家 发 改 委 ”) 进行 项 目 备案 或 申 
请 核准 。 根 据 国 家 发 改 委 于 2014 年 4 月 8 日 发 布 的 《境外 投资 项 目 核准 和 备案 管理 方法 》 (已 于 2014 年 5 月 1 日 起 实施 ) 第 七 条 的 
规定 ， 中 方 投资 10 亿 美元 以 上 的 境外 投资 项 目 ， 以 及 涉及 敏感 国家 和 地 区 、 敏 感 行业 的 境外 投资 项 目 (无 论 其 投资 金额 多 
少 ) ， 应 由 国家 发 改 委 核 准 。 中 方 投资 额 20 亿 美元 及 以 上 ， 同 时 涉及 敏感 国家 和 地 区 、 敏 感 行 业 的 境外 投资 项 目 ， 由 国家 发 改 
委 提 出 审核 意见 报国 务 院 核准 。 除 上 述 第 七 条 规定 之 外 的 境外 审批 项 目 仅 实 行 备案 管理 ， 其 中 ， 中 央 管 理 企业 实施 的 境外 投资 项 
目 或 者 地 方 企业 实施 的 中 方 投资 额 3 亿 美元 及 以 上 项 目 须 报国 家 发 改 委 备 案 ; 地 方 企业 实施 的 中 方 投 资 额 3 亿美 元 以 下 境外 投资 
项 目 ， 由 各 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 及 计划 单列 市 和 新 疆 生产 建设 兵团 等 省 级 政府 投资 主管 部 门 备案 。 通 常情 况 下 ， 投 资 美 国 房地产 
项 目 不 会 被 认为 属于 涉及 敏感 国家 或 敏感 行业 的 境外 投资 项 目 。 因 此 ， 投 资 者 主要 应 从 投资 金额 的 角度 判断 具体 项 目 涉及 的 国家 
发 改 委 审批 级 别 。 


2. 国 资 委 审批 程序 


中 央企 业 开展 的 对 外 投资 项 目 还 需 向 相应 级 别 的 国有 资产 监督 管理 委员 会 (以 下 简称 “国资 委 ”) 申请 核准 或 进行 备案 。 中 
央企 业 原 则 上 不 得 进行 非 主 业 境 外 投资 。 根 据 国资 委 发 布 的 《中 央企 业 境外 投资 监督 管理 暂行 办 法 》， 中 央企 业 以 及 中 央企 业 的 
各 级 独资 企业 和 控股 子 企业 在 境外 从 事 投资 活动 应 当 遵守 以 下 几 项 主要 规定 : 中 央企 业 应 当 根据 境外 投资 规划 编制 年 度 计 划 ， 并 
报 送 国资 委 备案 ， 对 于 与 一 家 中 央企 业主 业 有 关 的 境外 投资 ， 国 资 委 采取 逐 笔 备案 管理 制度 ;中 央企 业 原 则 上 不 得 进行 非 主 业 境 
外 投资 ， 有 特殊 原因 确实 需要 投资 的 ， 中 央企 业 从 事 的 非 主 业 境外 投资 项 目 应 该 经 国资 委 核准 ， 由 国资 委 出 具 书面 意见 ， 在 重点 
的 境外 投资 项 目 实施 过 程 中 ， 出 现 项 目 内 容 发 生 实质 改变 、 投 资 额 重 大 调整 和 投资 对 象 股 权 结构 重大 变化 等 重要 情况 时 ， 中 央企 
业 应 当 及 时 报告 国资 委 。 


3. 商 务 部 门 审批 程序 


中 国企 业 还 需要 根据 对 外 投资 项 目的 具体 情况 向 相应 级 别 的 商务 部 门 申请 核准 。 根 据 商 务 部 发 布 的 、 现 行 有 效 的 《境外 投资 
管理 办 法 》 的 规定 ， 对 于 境外 投资 项 目 ， 境 内 投资 主体 必须 向 商务 部 或 省 级 商务 部 门 提交 详细 的 项 目 背 景 材料 (包括 申请 表 、 境 
内 投资 主体 的 营业 执照 和 投资 决议 、 境 外 新 设 企业 具体 情况 说 明 、 章 程 和 相关 协议 、 国 有 企业 需 附 国 资 委 意见 以 及 商务 部 门 要 求 
的 其 他 文件 等 ) 。 其 中 ， 须 经 商务 部 核准 的 境外 投资 项 目 包括 : 与 我 国 未 建交 的 国家 进行 投资 、 对 特定 国家 或 地 区 进行 投资 、 中 
方 投 资 额 1 亿美 元 及 以 上 的 境外 投资 项 目 、 涉 及 多 国 (地 区 ) 利益 的 境外 投资 以 及 设立 境外 特殊 目的 的 公司 ; 须 经 省 级 商务 部 门 
核准 的 境外 投资 项 目 包括 中 方 投 资 额 1000 万 美元 及 以 上 但 低 于 1 亿美 元 的 境外 投资 、 能 源 和 矿产 类 境外 投资 及 需 在 国内 招商 的 境 
外 投资 。 除 上 述 项 目 之 外 的 境外 投资 项 目 ， 境 内 投资 主体 仅 须 提交 《境外 投资 申请 表 》 报 省 级 商务 主管 部 门 核准 。 从 现行 有 效 的 
商务 部 法 规 来 看 ， 投 资 美国 房地产 项 目 所 需 完成 的 商务 部 审批 主要 应 从 投资 金额 的 角度 考虑 具体 项 目 涉及 的 审批 级 别 。 


另外 ， 我 们 注意 到 : 商务 部 于 2014 年 4 月 16 日 对 外 公布 了 《境外 投资 管理 办 法 (修订 ) (征求 意见 稿 ) 》。 该 征求 意见 稿 第 
六 条 规定 : 企业 境外 投资 涉及 敏感 国 别 (地 区 ) 和 敏感 行业 的 ， 报 商务 部 核准 ; 企业 其 他 情形 的 境外 投资 ， 报 商务 部 和 地 方 省 级 
商务 主管 部 门 备案 。 由 此 可 见 ， 如 同 国家 发 改 委 一 样 ， 商 务 部 也 可 能 进一步 放松 对 境外 投资 的 管制 规定 。 如 果 上 述 征求 意见 稿 通 
过 并 实施 ， 投 资 美国 房地产 项 目 可 能 仪 需 向 相应 的 商务 主管 部 门 备案 即 可 。 但 是 ， 在 新 的 《境外 投资 管理 办 法 》 正 式 生效 之 前 ， 
任何 境外 投资 项 目 (包括 投资 美国 房地产 项 目 ) 仍 需 根据 现行 有 效 的 《境外 投资 管理 办 法 》 取 得 商务 主管 部 门 的 核准 。 


4. 外 汇 管理 部 门 审批 程序 


逐一 获得 上 述 一 系列 批准 之 后 ， 中 国企 业 最 终 得 以 根据 批准 的 投资 金额 在 国家 外 汇 管理 局 申请 兑换 大 宗 的 外 汇 ， 付 至 境外 完 
成 交易 。 根 据 由 国家 外 汇 管理 局 发 布 的 《境内 机 构 境外 直接 投资 外 汇 管理 规定 》， 国 内 企业 在 获得 商务 部 门 对 境外 投资 项 目的 核 


准 之 后 ， 应 当 向 其 所 在 地 的 外 汇 局 办 理 境外 直接 投资 外 汇 登记 ， 申 请 时 一 并 提交 发 改 部 门 和 商务 部 门 颁发 的 境外 投资 项 目 核准 文 
件 原件 和 复印 件 等 相关 资料 。 外 管 局 审核 上 述 材料 无 误 后 ， 在 相关 业务 系统 中 登记 有 关 情 况 ， 并 向 境内 机 构 颁 发 境外 直接 投资 外 
汇 登 记 证。 完成 外 汇 登 记 后 ， 获 准 进行 境外 投资 的 企业 可 以 在 指定 银行 办 理 境外 直接 投资 资金 汇 出 手续 。 


5. 中 国 驻 美国 大 使 馆 / 领 事 馆 的 意见 


除 上 述 国家 发 改 委 、 国 资 委 、 商 务 部 门 以 及 外 汇 管理 部 门 的 核准 程序 之 外 ， 中 国 投资 主体 可 能 还 需要 考虑 中 国 驻 美 大 使 馆 或 
领事 馆 对 本 项 目的 意见 。 根 据 商务 部 发 布 的 《境外 投资 管理 办 法 》， 商 务 部 门 在 审批 境外 投资 项 目 过 程 中 可 以 视 情 况 征 求 我 国 驻 
外 使 ( 领 ) 馆 (经 商 处 室 ) 对 审批 项 目的 意见 。 实 践 中 ， 中 国 驻 美 使 〈( 领 ) 馆 参与 房地产 项 目 投资 决策 的 情况 并 不 常见 ， 除 非 具 
体 的 项 目 规模 巨大 或 包含 其 他 特殊 性 。 


投资 结构 的 设计 


1. 投 资 的 税 负 考虑 


中 国企 业 在 美国 投资 房地产 项 目 时 通常 会 新 设 美国 子 公司 作为 收购 主体 对 目标 公司 进行 收购 ， 税 收 是 选择 设立 公司 类 型 时 的 
重要 考虑 因素 。 美 国税 法 对 有 限 公司 (corporation) 和 有 限 责任 公司 (Limited Liability Company，LLC) 的 税务 处 理 有 严格 
的 区 别 。 


有 限 公司 是 一 个 独立 的 纳税 实体 ， 需 就 其 应 纳税 收入 缴 税 ， 然 后 将 税 后 收入 向 股东 分 红 ; 股东 收 到 的 分 红 应 作为 股东 的 收入 
纳税 ， 因 此 有 限 公司 的 收入 将 在 公司 和 股东 层面 被 “双重 征 税 ”。 


然而 ， 根 据 美国 税法 ， 有 限 责 任 公 司 则 可 以 享受 类 似 合 伙 企 业 的 税收 安排 。 除 非 一 家 LLC 的 成 员 〈 即 股东 ) 明确 选择 在 联邦 
税收 方面 将 该 LLC 作 为 独立 的 纳税 主体 处 理 ， 否 则 LLC 的 损益 项 目 (如 收入 、 损 失 、 扣 除 以 及 抵 免 等 ) 均 将 直接 反映 在 其 成 员 的 
税收 申报 表 上 ，LLC 本 身 无 需 就 其 损益 承担 纳税 责任 ， 因 此 LLC 可 以 有 效 避 免 在 公司 和 成 员 层面 进行 双重 征 税 。 


2.LLC 设 立地 的 考虑 


如 中 国企 业 选 择 采 用 LLC 的 形式 设立 美国 子 公司 ， 那 可 以 优先 考虑 选择 特 拉 华 州 (Delaware) 作为 LLC 的 设立 地 。 在 美国 ， 
特 拉 华 州 注册 的 公司 数量 众多 是 一 个 显著 特点 ， 其 中 也 包括 非常 多 规模 巨大 、 举 足 轻重 的 公司 。 据 特 拉 华 州 政府 称 ， 财 富 500 强 
中 一 半 以 上 的 公司 是 在 特 拉 华 州 注册 。 这 是 因为 ， 特 拉 华 州 被 普遍 认为 有 着 美国 最 完善 的 公司 法 体系 。 


包括 《 特 拉 华 州 有 限 责任 公司 法 》 (Delaware Limited Liability Company Act) 在 内 的 特 拉 华 州 公司 法 ， 是 美国 最 先进 、 
最 灵活 的 公司 法 系统 之 一 ， 其 立法 目的 是 让 公司 及 其 股东 在 处 理 公司 事 务 时 获得 最 大 的 灵活 度 ， 而 不 是 处 处 受到 限制 。 特 拉 华 州 
公司 法 至 今 依 然 在 不 断 修订 和 完善 ， 及 时 地 吸收 法 院 诉 讼 中 形成 的 判例 。 所 以 ， 按 照 特 拉 华 州 公司 法 治理 公司 ， 可 以 很 大 程度 上 
避免 公司 诉讼 。 即 使 不 可 避免 地 被 卷 入 公司 诉讼 ， 特 拉 华 州 法 院 仍 是 很 好 的 选择 : 由 于 历史 原因 ， 特 拉 华 州 处 理 了 大 量 的 公司 诉 
讼 案件 ， 造 就 了 特 拉 华 州 专业 高 效 的 法 庭 体系 和 律师 群体 。 特 拉 华 州 有 独特 的 衡平 法 庭 专 门 处 理 公司 诉讼 案件 ， 其 丰富 的 判例 为 
预测 潜在 诉讼 的 判决 结果 创造 了 很 大 可 能 性 。 


公司 选择 特 拉 华 州 作为 LLC 的 设立 地 ， 不 仅 可 以 享受 其 完善 的 公司 法 体系 所 带 来 的 便利 ， 并 且 在 税 负 方 面 ， 特 拉 华 州 不 对 非 
在 该 州 实际 从 事业 务 经 营 的 公司 征收 企业 所 得 税 ， 也 不 会 对 非 该 州 居 民 的 股东 征收 州 税 。 


3. 匿 名 投资 的 考虑 


美国 国税 局 要 求 外 国 公司 披 露 其 在 全 球 范围 内 的 收入 ， 若 LLC 的 直接 成 员 ( 即 直接 股东 ) 是 外 国 公司 ， 尽 管 外国 公 司 不 需要 


就 美国 之 外 的 收入 在 美国 纳税 ， 但 是 该 外 国 公司 将 因 其 LLC 成 员 的 身份 而 需要 向 美国 税务 机 关 提 交 美 国 纳税 申报 单 ， 就 其 在 美国 
境内 发 生 的 收入 交纳 所 得 税 ， 同 时 披露 其 在 全 球 范围 内 的 收入 情况 。 这 样 外 国 公司 在 美国 持 有 财产 的 事实 将 可 能 被 公之于众 。 


为 了 避免 这 类 强制 披露 ， 中 国 实体 可 在 中 国境 外 注册 一 家 子 公司 (以 下 简称 “中 间 控 股 公司 ”) ， 再 由 中 间 控 股 公司 在 美国 
设立 LLC; 并 且 ， 该 中 间 控 股 公司 应 当 专门 为 投资 房地产 项 目 而 设 ， 不 再 用 于 其 他 项 目 。 增 加 中 间 控 股 公司 看 似 结构 复杂 ， 实 则 
具有 明显 的 优势 : LLC 的 直接 股东 将 是 中 间 控 股 公 司 而 不 是 中 国 实体 ， 美 国税 务 机 关 只 能 要 求 LLC 的 直接 成 员 披露 其 在 全 球 范围 
内 的 收入 ， 因 此 ， 中 国 实体 可 以 在 美国 匿名 持 有 房地产 ;， 由 于 中 间 控 股 公 司 专 门 为 本 项 目 而 设 ， 其 全 球 收入 实际 上 也 就 只 有 其 唯 
一 子 公司 LLC 的 收入 ， 由 此 成 功 避 免 中 国 实体 除 LLC 之 外 的 任何 收入 被 迫 披露 给 美国 国税 局 。 另 外 ， 在 退出 投资 时 ， 如 果 美 国 
LLC 被 认定 为 “美国 房地产 公司 ”， 则 出 售 美国 LLC 股 权 所 获得 的 收益 还 应 缴纳 美国 FIRPTA 法 案 规定 的 特殊 的 预 提 税 (详细 内 容 
见 下 文 ) 。 但 是 ， 如 果 投 资方 通过 出 售 中 间 控 股 公司 的 股份 来 间接 出 售 美 国 子 公司 LLC， 那 么 ， 出 售 设 于 美国 之 外 的 中 间 控 股 公 
司 股权 所 获得 的 收益 则 可 以 避免 上 述 特殊 的 预 提 税 。 


4 中间 控股 公司 设立 地 的 考虑 


出 于 地 理 位 置 和 文化 认同 感 方面 的 优势 以 及 便于 公司 管理 的 考虑 ， 在 中 国 香港 特别 行政 区 注册 中 间 控 股 公司 是 中 国 投资 实体 
设立 中 国内 陆 外 控股 公司 的 一 个 很 好 的 选择 。 香 港 是 居 领 先 地 位 的 国际 性 商业 和 金融 中 心 ， 可 以 为 企业 在 扩展 业务 的 过 程 中 ， 提 
供 不 同 的 融资 及 发 展 渠道 。 香 港 不 设 配额 限制 和 关税 。 


另外 ， 香 港 的 税收 制度 比较 优惠 ， 税 务 风险 较 小 。 美 国 LLC 的 分 红 经 由 位 于 香港 的 中 间 控 股 公司 汇 回 中 国内 陆 实体 几乎 不 会 
因为 增设 中 间 控 股 公司 而 产生 实质 性 的 额外 税 负 ， 具 体 分 析 如 下 。 


首先， 香港 不 存在 资本 利得 税 (capital gain tax) 。 因 此 ， 设 在 香港 的 中 间 控 股 公司 自 美 国 LLC 收 取 的 分 红 不 会 在 香港 被 征 
收 资本 利得 税 。 


. 其 次 ， 香 港 对 经 营利 润 采 用 “地 域 来 源 ” 原 则 征收 营利 税 (profit tax) ， 即 只 有 源 自 香 港 的 经 营 活动 产生 的 利润 才 需 在 香 
港 缴纳 营利 税 ， 而 源 自 其 他 地 方 的 经 营 所 产生 的 利润 则 不 会 在 香港 被 征收 营利 税 。 因 此 ， 对 于 美国 LLC 向 中 间 控 股 公司 汇 回 的 分 
红 ， 因 其 源 于 美国 而 非 香港 ， 也 不 属于 经 营 活动 产生 的 利润 ， 所 以 不 会 在 香港 被 征收 营利 税 。 


另外， 按照 中 国 中 央 政 府 和 香港 特区 签署 的 税收 优惠 协议 ， 从 香港 汇 回 中 国内 地 的 分 红 还 能 在 香港 免 征 预 提 所 得 税 
(withholding tax) 。 因 此 ， 设 在 香港 的 中 间 控 股 公 司 如 需要 将 美国 LLC 的 分 红 汇 回 中 国 实体 ， 也 不 会 被 香港 政府 征收 预 提 所 得 


5. 投 资 结 构 的 总 结 


中 国企 业 在 美国 投资 房地产 采用 在 香港 (或 其 他 第 三 地 ) 设立 子 公 司 的 方式 ， 以 该 子 公司 为 股东 在 美国 特 拉 华 州 设立 LLC 的 
投资 结构 ， 昌 然 在 操作 上 略为 复杂 而 且 成 本 略 高 ， 但 具有 其 他 结构 不 可 比拟 的 优势 ， 主 要 有 以 下 几 点 。 


* 在 LLC 的 股东 享受 类 似 有 限 公 司 的 有 限 责任 保护 的 同时 ，LLC 的 收入 不 会 遭受 有 限 公司 在 公司 和 股东 层面 被 “双重 征 
税 ” 的 税收 安排 ; 


* 在 中 国内 陆 外 设立 的 中 间 控 股 公司 免除 了 中 国 投 资方 在 美国 纳税 申报 的 需要 ， 投 资方 可 以 在 美国 匿名 持 有 收购 目标 的 房 地 


“ 公司 可 享受 香港 作为 国际 性 商业 中 心 的 便利 及 其 优惠 的 税收 制度 ， 及 美国 特 拉 华 州 先进 的 公司 法 体系 。 


上 述 比较 和 分 析 是 我 们 从 公司 法 律师 的 角度 对 跨 境 投资 结构 的 一 般 讨 论 。 对 于 具体 的 境外 投资 项 目 而 言 ， 跨 境 投资 结构 的 拱 


建 和 其 中 涉及 的 税务 问题 需要 根据 项 目的 实际 情况 做 具体 的 分 析 ， 还 必须 征询 具有 跨 境 房地产 交易 经 验 的 专业 税务 顾问 的 意见 。 
尽职 调查 应 注意 的 事项 


在 完成 投资 项 目前 期 审批 和 投资 结构 的 设 定 后 ， 投 资方 将 进入 收购 的 实施 阶段 ， 对 目标 的 商业 房地产 项 目 进行 尽职 调查 。 在 
此 过 程 中 ， 除 了 常规 的 对 项 目 及 项 目 公司 的 运营 、 规 章 制度 、 财 务 、 税 收 等 方面 进行 调查 外 ， 还 应 对 以 下 几 方 面 予 以 额外 关注 。 


1. 当 地 区 划 (zoning) 法 规 的 合 规 调查 


美国 的 土地 和 城市 规划 在 郊区 最 小 可 以 县 为 单位 ， 设 有 选举 或 任命 产生 的 规划 委员 会 。 该 委员 会 负责 向 当地 市 镇 当局 推荐 规 
划 地 界 ， 以 及 合适 的 区 划 法 规 及 其 修改 ， 以 保证 交通 便利 、 住 宅 和 商业 区 的 分 隔 、 居 民 和 物业 的 安全 。 在 美国 ， 各 类 房地产 开发 
都 将 受到 区 划 法 规 的 限制 。 区 划 法 规 中 通常 包含 特定 地 块 的 用 途 限制 以 及 特定 区 域内 建筑 物 的 规模 、 类 型 和 结构 要 求 等 。 不 能 完 
全 符合 区 划 法 规 的 新 建 项 目 则 需要 向 当地 的 市 政 部 门 申请 特殊 许可 。 市 政 部 门将 会 召开 听证 会 并 邀请 当地 的 利益 团体 代表 ( 壁 如 
社区 居民 ) 参与 讨论 是 否 就 特定 新 建 项 目的 颁发 区 划 许 可 。 甚 至 于 ， 新 建 项 目 业 主将 被 迫 与 当地 利益 团体 代表 进行 谈判 。 谈 判 过 
程 中 新 建 项 目 业主 不 仅 会 被 要 求 改变 初始 建设 计划 ， 还 有 可 能 被 要 求 在 其 他 方面 让 利 来 换取 利益 团体 的 妥协 。 另 外 ， 土 地 和 城市 
规划 法 令 可 能 会 进行 修改 ， 如 果 规 划 法 令 在 交割 后 的 修改 是 买方 在 交割 前 未 预料 到 的 ， 该 风险 将 由 买方 承担 。 


2. 物 业 产权 调查 (title search) 


进行 审查 ， 调 查 产 权 状 态 的 最 有 效 方式 是 聘任 产权 公司 审核 并 出 具 产权 报告 。 调 查 
否 存在 法 院 判决 设置 的 扣押 权 ， 是 否 存 有 债务 ， 如 欠 地 产 税 、 物 业 管理 费 及 市 政府 
查 报告 ， 将 发 现 的 产权 瑕 永和 其 他 问题 列 出 ， 由 卖方 负责 解决 ， 如 果 人 存在 不 能 解决 


尽职 调查 过 程 中 应 对 收购 目标 的 产权 状态 
的 内 容 包括 物业 的 产权 转移 记录 是 否 连续 ， 是 
的 罚单 等 。 产 权 公司 会 出 具 一 份 详尽 的 权 属 调 
的 重大 问题 ， 买 方 可 终止 合同 并 获得 返还 定金 。 


3. 物 业 检 验 (inspection) 和 环境 评估 


物业 检验 是 通过 专业 的 工程 师 和 住宅 验收 入 员 对 物业 的 结构 、 管 道 、 供 冷 供 热 供电 系统 及 可 能 存在 的 环境 危险 石棉、 白蚁 
及 自 装 地 下 供 热 油管 道 漏 油 等 ) 进行 检验 。 环 境 评估 的 主要 目的 是 减少 潜在 买 家 可 能 面 对 的 责任 风险 ， 环 境 尽职 调查 应 包括 对 如 
下 事项 的 完整 审核 : 环境 许可 证 的 状态 、 是 否 遵守 环境 法 规 、 为 遵守 环境 法 规 而 可 能 存在 的 资本 投入 、 由 于 过 去 或 目前 的 行为 而 
导致 的 环境 责任 、 需 要 投入 资金 才能 满足 的 新 的 环境 要 求 以 及 所 有 相关 的 开销 。 


4. 估 价 (appraisal) 


如 果 投 资方 需要 从 金融 机 构 融 资 ， 物 业 佑 价 是 非常 重要 的 环节 。 佑 价 与 金融 机 构 人 允许 放贷 的 数额 、 条 款 和 条 件 ， 以 及 利率 息 
息 相 天 。 投 资方 可 以 考虑 聘请 专业 佑 值 师 对 收购 目标 中 的 房地产 进行 独立 估价 ， 以 确保 该 投资 项 目的 经 济 可 行 性 。 


5. 测 绘图 纸 (survey) 


投资 方 应 在 购买 之 前 获得 收购 目标 的 测绘 图 绝 。 测 绘图 纸 由 工程 人 员 绘 图 做 出 ， 用 以 确认 物业 边界 及 其 他 属性 ， 例 如 地 役 权 
的 方位 、 扩 充 、 水 道 、 洪 区 、 侵 占 、 连 接 道路 等 。 此 外 ， 如 果 投 资方 需要 从 银行 融资 ， 也 需要 向 银行 提供 测绘 图 纸 。 


6. 私 人 互 诺 (covenant) 


除 区 划 法 规 针对 物业 用 途 做 出 限制 外 ， 私 人 互 诺 也 可 能 通过 对 私人 财产 的 约束 限制 物业 用 途 。 私 人 互 诺 是 房产 所 有 者 之 间 为 
限制 房产 使 用 或 为 房产 使 用 设 定义 务 的 协议 ， 这 些 限 制 往往 “附着 于 土地 ”， 意 味 着 对 房产 的 后 续 购买 者 也 同样 有 约束 力 。 


交易 细节 的 法 律 风 险 提示 


投资 方 在 完成 初步 尽职 调查 后 ， 将 就 该 商业 房地产 项 目的 交易 细节 进行 商业 谈判 。 对 于 此 类 投资 项 目 谈 判 中 常见 的 争议 焦点 
和 法 律 风险 ， 我 们 会 从 以 下 七 个 方面 进行 分 析 和 讨论 。 


商业 房地产 投资 项 目 中 买卖 双方 就 交易 价格 发 生 争 议 是 很 常见 的 。 对 于 已 处 于 运营 状态 的 物业 ， 影 响 购买 价格 的 因素 主要 包 
括 转 让 财产 的 范围 和 流动 资金 的 分 配 。 另 外 ， 交 易 价款 的 支付 方式 也 是 重点 谈判 的 内 容 之 一 。 


(1) 转让 财产 的 范围 


对 于 购买 已 处 于 运营 状态 的 商业 物业 (如 商场 、 酒 店 等 ) ， 买 售 交易 的 标的 物 通 常 不 仅 只 是 土地 和 房屋 ， 还 应 包括 房屋 内 的 
设备 和 装置 、 商 业 名 称 和 商标 等 无 形 资 产 、 日 常 供给 品 人 存货 、 客 户 名 单 等 保密 信息 以 及 特定 的 经 营 许 可 证 (如 酒 类 经 销 许 可 证 ) 
等 。 在 买 售 合同 中 详细 列 明 标 的 物 范围 内 的 各 类 财产 可 以 避免 双方 未 来 就 特定 物品 是 否 包含 在 交易 价格 中 发 生 争议 。 





(2) 流动 资金 的 分 配 


购买 已 处 于 运营 状态 的 商业 物业 ， 买 售 合同 的 交易 价格 可 能 并 非 固定 不 变 。 卖 方 除了 转让 财产 还 将 向 买方 转让 取得 运营 收益 
的 权利 。 自 合同 签订 日 到 人 交割 日 期 间 ， 商 业 物业 仍然 在 运营 中 ， 交 易 标的 物 中 的 日 常 供 给 品 、 设 施 和 装备 等 财物 的 价值 也 将 一 直 
不 断 变 化 。 通 常 以 交割 日 作为 分 界线 ， 买 卖 双方 对 有 关 物 业经 营 的 流动 资金 项 目 进行 分 配 。 因 此 ， 在 交易 交割 时 ， 双 方 需要 根据 
标的 物 在 合同 签订 日 和 交割 日 的 价值 差异 对 交易 价格 进行 调整 。 


(3) 交易 价款 的 支付 
交易 价款 何 时 支付 、 一 次 性 支付 或 分 期 支付 、 直 接 付 至 卖方 或 付 至 监管 账户 ， 这 些 问题 并 不 存在 法 律 上 的 强制 规定 ， 而 是 取 
决 于 买卖 双方 之 间 的 谈判 结果 。 对 于 购买 在 建 的 期 房 物 业 ， 卖 方 可 能 会 要 求 交易 价款 随 着 在 建 工 程 的 进度 逐步 分 期 支付 ， 以 保障 


工程 完工 后 卖方 能 够 获得 全 部 价款 。 然 而 ， 对 于 买方 而 言 ， 在 标的 物 房地产 尚未 转移 所 有 权 之 前 ， 分 期 款项 付 入 监管 账户 而 不 是 
直接 付 给 卖方 是 较为 有 利 的 做 法 。 


2. 权 属 报告 


对 于 购买 商业 房地产 项 目 ， 卖 方 交 付 的 物业 权 属 是 否 明确 、 是 否 附着 任何 权利 负担 不 仪 会 影响 房地产 的 评估 价值 ， 也 会 影响 
物业 的 商业 运营 。 如 果 买 方 没有 针对 权 属 采取 保护 性 的 步骤 而 草率 购置 房地产 ， 买 方 可 能 会 面 对 财 产权 属 的 争议 ， 甚 至 有 可 能 形 
失 部 分 或 全 部 财产 。 下 面 我 们 将 介绍 在 美国 投资 房地产 时 ， 买 方 为 了 避免 发 生 权 属 争议 而 通常 会 采取 的 一 些 措施 。 


(1) 权 属 报告 (title report) 


了 解 物业 权 属 状态 的 最 有 效 方式 是 获得 房地产 权 属 报告 。 权 属 报告 由 权 属 公司 (title company) 提供 。 权 属 公司 一 般 会 搜 
集 地 方 政府 备案 的 房地产 公开 信息 中 的 相关 记录 ， 进 行 产 权 调 查 (title search) 。 具 体 调 查 内 容 已 在 前 一 小 节 的 物业 产权 调查 
部 分 介绍 ， 在 此 不 做 鳌 述 。 


(2) 权 属 保险 (title insurance) 


权 属 报告 有 时 并 不 能 毫 无 遗漏 地 说 清 某 一 处 房地产 上 存在 的 全 部 权 属 问题 ， 因 为 地 方 政府 备案 的 房地产 公开 信息 可 能 存在 登 
记 差 错 ， 某 些 私人 互 诺 协议 可 能 没有 公开 登记 ， 也 有 可 能 之 前 某 次 产权 转移 存在 诈骗 等 。 因 此 ， 在 美国 购买 房地产 时 ， 很 多 买方 
会 购买 权 属 保险 。 如 果 购 得 的 房地产 存在 上 述 权 属 调查 中 未 能 被 发 现 的 权 属 瑕 妆 ， 购 买 权 属 保险 的 买方 则 可 以 要 求 保险 公司 就 该 


(3) 土地 批租 


虽然 大 多 数 的 商业 房地产 项 目 都 以 买方 购 得 土地 所 有 权 继 而 进行 开发 的 形式 存在 ， 但 是 ， 特 定 情况 下 也 可 以 承租 土地 进行 开 
发 ， 即 所 谓 的 土地 批租 。 承 租 人 在 一 定期 限 内 取得 土地 的 使 用 权 ， 被 允许 在 土地 上 进行 开发 、 兴 建 房屋 和 运营 物业 。 另 外 ， 承 租 
人 也 可 以 选择 暂时 批租 土地 进行 开发 建设 ， 同 时 与 土地 所 有 人 约定 承租 人 对 土地 所 有 权 享 有 优先 购买 的 权利 。 这 样 的 安排 可 以 使 
承租 人 在 项 目 开 发 时 减少 资金 投入 (因为 无 需 准 备 土 地 购买 资金 ) 。 因 此 ， 对 于 投资 项 目 获得 的 是 土地 使 用 权 还 是 土地 所 有 权 这 
个 问题 ， 投 资方 在 任何 项 目的 洽谈 初期 都 应 当 予 以 确认 。 


3. 交 割 的 先决 条 件 
就 商业 房地产 项 目 来 说 ， 无 论 买 售 标的 物 是 已 处 于 运营 状态 的 物业 还 是 正在 建设 开发 中 的 期 房 物 业 ， 对 于 买方 而 言 ， 最 理想 


的 安排 是 物业 在 交付 后 可 立即 投入 运营 或 不 间断 地 持续 运营 。 为 了 达到 这 一 理想 状态 ， 买 方 应 考虑 在 合同 约定 的 交割 先决 条 件 中 
尽 可 能 详细 地 列 出 该 物业 运营 所 需 的 各 项 重要 条 件 。 下 文 所 列 的 四 项 内 容 是 美国 商业 房地产 交易 中 常见 的 交割 先决 条 件 。 


(1) 加 盟 协 议 (适用 于 酒店 项 目 ) 


如 果 投 资 的 酒店 项 目 将 以 加 盟 连 锁 酒店 品牌 的 方式 运营 ， 那 么 ， 能 否 成 功 签署 加 盟 协 议 应 当 作为 一 项 交割 先决 条 件 。 购 买 已 
经 建成 并 在 运营 中 的 酒店 时 ， 该 酒店 现 有 的 加 盟 协 议 能 否 转让 、 转 让 流程 和 时 间 要 求 、 转 让 失败 情况 下 的 备 选 方案 都 应 当 由 买卖 
双方 事先 协商 约定 。 


(2) 酒 类 经 营 许 可 证 


对 于 包含 酒店 在 内 的 综合 性 商业 房地产 项 目 ， 买 方 能 否 取得 酒 类 经 营 许可 证 也 应 当 作为 一 项 交割 先决 条 件 。 能 否 出 售 酒 类 产 
品 对 于 酒店 类 的 商业 物业 的 营利 能 力 影响 很 大 ， 因 此 也 是 不 少 买 家 决定 是 否 购买 某 个 物业 的 关键 评估 内 容 。 


(3) 道路 使 用 权 


对 于 新 建 的 商业 房地产 项 目 ， 买 方 也 可 能 需要 取得 对 相 邻 士 地 的 道路 使 用 权 ， 以 便 为 出 入 商业 设施 提供 最 便利 的 途径 。 出 入 
的 便利 性 有 时 也 是 酒店 、 商 场 等 商业 项 目 能 否 成 功 的 关键 因素 。 


(4) 解除 抵押 权 


在 美国 ， 利 用 银行 贷款 资金 进行 房地产 开发 和 运营 是 十 分 常见 的 做 法 。 如 果 买 方 计划 购买 的 是 在 建 的 期 房 物业 ， 买 方 应 详细 
了 解 卖方 是 否 已 将 土地 和 在 建 工 程 抵押 给 银行 作为 建设 贷款 的 担保 。 即 使 投资 方 购买 的 是 已 经 处 于 运营 状态 的 物业 ， 卖 方 也 有 可 
能 是 通过 银行 的 授信 额度 维持 物业 运营 ， 并 已 将 土地 、 房 屋 等 资产 抵押 给 银行 作为 银行 授信 的 担保 。 因 此 ， 除 非 买 方 自愿 承担 相 
关 的 建设 贷款 、 银 行 授信 和 抵押 权 ， 买 卖 双方 应 当 约 定 将 解除 标的 物 房地产 上 的 抵押 权 作 为 买 售 交易 的 一 项 交割 先决 条 件 。 


4. 定 金 与 违约 金条 款 


(1) 定金 条 款 


通常 来 说， 在 签订 有 买 售 合同 时 买方 通常 会 被 要 求 向 卖方 支付 定金 。 定 金条 款 会 规定 ， 如 果 交 割 的 某 项 先决 条 件 无 法 满足 或 者 
非 因 买方 原因 而 使 买 售 合同 终止 ， 那么 ， 买 方 已 支付 的 定金 应 当 予 以 返还 。 然 而 ， 买 卖 双方 有 可 能 对 于 “先决 条 件 无 法 满足 ”或 
者 “ 非 因 买 方 原因 ”有 着 不 同 的 理解 。 买 卖 双方 很 可 能 对 此 类 情况 持 不 同意 见 ， 由 此 对 于 是 否 应 当 返 还 定金 发 生 争 议 。 


定金 付 至 监管 账户 对 买方 而 言 是 较为 有 利 的 做 法 。 这 样 的 安排 至 少 在 买方 与 卖方 就 终止 交易 是 否 合 理 产 生意 见 冲突 时 ， 可 以 


保持 双方 处 于 平等 的 谈判 地 位 。 然 而 ， 即 使 买卖 双方 在 合同 中 约定 买方 可 以 自行 决定 无 理由 终止 买 售 合同 并 取 回 定金 ， 此 类 约定 
也 可 能 会 被 某 些 美 国法 院 认 为 不 可 执行 。 因 为 ， 此 类 自由 终止 协议 的 约定 事实 上 给 予 了 买方 自由 选择 履行 或 不 履行 协议 的 权利 ， 
基于 美国 合同 法 的 合理 对 价 原则 ， 买 方 应 就 其 获得 的 自由 选择 权 向 卖方 支付 合理 对 价 。 无 合理 对 价 的 自由 选择 权 将 有 可 能 被 认定 
为 不 可 执行 。 


(2) 和 逾期 违约 金 


对 于 购买 期 房 物业 的 投资 者 而 言 ， 建 设 工程 能 否 保质 保 量 按时 在 预算 内 完工 和 交付 也 是 法 律 风险 所 在 和 易 产 生 争 议 之 处 。 约 
定 由 卖方 承担 逾期 违约 金 是 逾期 交房 风险 控制 措施 中 常见 的 一 项 。 买 方 甚至 可 以 要 求 直接 从 完工 担保 或 买方 付 至 监管 账户 的 分 期 
付款 款项 中 扣除 已 经 发 生 的 逾期 违约 金 。 我 们 在 此 需要 特别 提醒 的 是 ， 根 据 美国 法 律 ， 不 合理 的 巨额 违约 金 可 能 被 法 院 直 接 认 定 
为 无 效 。 这 一 点 与 中 国法 律 的 相关 规定 不 同 ， 中 国法 院 可 以 自行 调整 约定 过 高 的 违约 金 ， 进 而 判决 根据 调整 后 的 违约 金 金额 进行 
赔偿 ， 但 美国 法 律 对 于 约定 不 合理 的 过 高 逾期 违约 金 将 判决 为 无 效 ， 即 被 违约 方 无 法 得 到 任何 逾期 违约 金 。 


5. 交 割 后 的 赔偿 责任 


即使 进行 充分 的 尽职 调查 ， 交 易 标 的 物 上 也 会 有 未 能 被 发 现 的 法 律 风险 。 对 于 交割 时 间 紧 迫 的 交易 ， 也 会 发 生 尽职 调查 中 已 
发 现 的 法 律 风险 未 能 在 交割 前 全 部 解决 的 情况 。 对 此 ， 买 售 合同 中 通常 会 约定 : 对 在 交割 后 买方 遭受 的 某 些 损失 ， 卖 方 应 承担 赔 
偿 责任 。 此 类 交割 后 的 赔偿 责任 也 是 容易 引起 买卖 双方 之 间 发 生 争议 之 处 。 


(1) 环境 责任 


在 美国 ， 大 多 数 商 业 房 地 产 的 买 家 都 会 在 交易 完成 之 前 取得 一 份 房地产 所 在 地 的 环境 评 佑 报告。 因为， 根据 美国 法 律 ， 如 果 
某 一 块 土地 含有 有 害 物 质 ， 这 片 土地 的 历任 所 有 权 人 以 及 在 这 片 土地 上 从 事业 务 经 营 的 人 等 都 会 被 推定 为 有 义务 清理 和 移 除 有 害 
物质 。 由 于 法 律 并 没有 对 此 类 环境 责任 划分 历任 土地 所 有 权 人 的 责任 范围 ， 而 是 要 求 其 相互 之 间 承 担 连 带 责任 ， 因 此 ， 买 方 为 了 
减少 自己 的 责任 ， 应 该 在 买 售 合同 中 与 卖方 约定 : 对 于 交割 之 前 已 经 存在 的 有 害 物质 ， 即 使 在 环境 评估 中 被 遗漏 ， 卖 方 也 应 当 全 
面 承担 清除 该 等 有 害 物 质 的 责任 ， 并 赔偿 买方 因此 遭受 的 其 他 损失 。 


(2) 质保 权利 的 转让 


卖方 通常 只 愿意 向 买方 赔偿 因 在 交割 之 前 房地产 上 已 经 存在 的 瑕 疲 引 起 的 损失 。 但 是 ， 如 果 买 方 购买 的 商业 房地产 是 新 建物 
业 ， 建 设 物业 的 总 承包 方 通常 会 在 一 定期 限 内 对 物业 承担 质量 保证 义务 。 总 承包 商 提 供 的 质量 保证 不 仅 涵 盖 交 割 前 物业 上 已 经 存 
在 的 瑕 疗 ， 也 包括 交 制 后 物业 上 出 现 的 质量 问题 。 由 此 可 见 ， 总 承包 商 提 供 的 质保 范围 一 般 大 于 卖方 对 交付 的 标的 物质 量 所 做 的 
保证 学 围 。 因 此 ， 买 方 应 当 要 求 卖方 将 质保 权利 转让 给 买方 ， 以 此 保障 买方 在 质保 期 内 可 以 直接 要 求 总 承包 方 维修 物业 的 权利 ， 
而 无 论 发 生 质 量 问题 的 原因 存在 于 交割 之 前 还 是 之 后 。 


(3) 披露 清单 


产 莒 本 身 也 存在 法 律 风险 。 这 主要 来 自 于 卖方 与 第 三 方 (如 商铺 租户 、 机 械 维修 工人 等 ) 之 间 的 协议 。 买 售 

易 交 割 时 ， 卖 方 通常 会 通过 向 买方 提供 一 份 披露 清单 来 揭示 上 述 与 经 营 本 身 相关 的 法 律 风险 ， 并 要 求 免除 卖方 对 该 等 法 律 风险 
的 责任 。 对 于 买方 而 言 ， 应 考虑 在 买 售 合同 中 约定 : 披露 清单 中 所 列 的 法 律 风险 一 旦 实际 友 生 ， 如 果 买 方 遭 受 的 损失 超过 一 定金 
额 ， 卖 方 仍 应 承担 赔偿 责任 。 


6. 土 地 使 用 限制 


在 美国 ， 土 地 在 使 用 方面 的 限制 可 能 来 自 于 法 律 规定 ， 也 可 能 是 基于 私人 之 间 的 约定 。 对 于 购买 正在 建设 的 期 房 物业 而 言 ， 
卖方 就 土地 使 用 限制 是 否 充分 披露 、 特 定 使 用 限制 的 影响 力 超出 预 佑 情况 下 双方 如 何 分 摊 责 任 都 可 能 导致 买方 与 卖方 之 间 发 生 争 


议 。 除 了 在 尽职 调查 中 已 提 及 的 区 划 法 规 和 私人 互 诺 ， 对 于 新 建 的 商业 房地产 项 目 ， 项 目 所 在 地 是 否 已 经 具备 基本 的 市 政 配套 设 
施 也 会 间接 地 限制 土地 使 用 。 在 美国 ， 市 政 配套 设施 的 建设 资金 通常 由 当地 政府 通过 发 行 债券 的 方式 筹措 。 为 了 偿还 债券 和 相关 
利息 ， 当 地 政府 很 可 能 会 向 市 政 配套 设施 惠及 的 物业 征收 额外 的 税 费 。 额 外 的 税 费 将 是 任何 商业 物业 运营 中 的 长 期 负担 。 


7. 特 殊 的 预 提 税 


根据 美国 《外 国 投资 房地产 税务 法 案 》 (Foreign Investment in Real Property Tax Act， 简 称 “FIRPTA 法 案 ”) 仪 向 外 
国 个 人 或 实体 征收 的 额外 的 房地产 处 置 税 也 值得 中 国 投资 者 在 美国 购买 房地产 时 特别 关注 并 筹划 相应 的 投资 前 策略 。 


FIRPTA 法 案 是 1980 年 制定 的 一 项 美国 税法 ， 旨 在 针对 处 置 美国 房地产 权益 (U.S.Real Property Interest) 的 外 国 个 人 或 实 
体征 收 金额 相当 于 处 置 对 价 总 额 10% 的 预 提 税 。 这 里 所 指 的 外 国 个 人 或 实体 包括 非 居民 外 国 个 人 (nonresident alien 
individual) 、 外 国 公司 (foreign corporation) 、 外 国 合伙 企业 (foreign partnership) 和 外 国信 托 及 地 产 (foreign trust 
and estate) 。FIRPTA 法 案 中 所 称 的 “美国 房地产 权益 ”不 仅 包 括 对 美国 的 土地 、 房 屋 等 典型 房地产 的 直接 所 有 权 ， 还 包括 在 
美国 房地产 公司 (United State Real Property Holding Corporation) 中 的 股权 。 根 据 FIRPTA 法 案 ，“ 美 国 房地产 公司 ”是 
指 在 任何 时 候 其 总 资产 中 有 超过 50% 的 资产 为 美国 的 土地 、 房 屋 等 典型 房地产 的 美国 国内 公司 。FIRPTA 法 案 要 求 : 自 外 国 个 人 
或 实体 处 购买 美国 房地产 权益 的 购买 方 有 义务 扣除 交易 价格 中 的 10% 作 为 预 提 税 上 缴 至 联邦 国税 局 。 


FIRPTA 法 案 规 定 的 这 项 特殊 预 提 税 对 在 涉及 外 国 交易 者 的 房地产 交易 中 确定 交易 价格 和 投资 结构 会 产生 重要 影响 。 因 此 ， 
中 国 投资 者 无 论 在 购买 或 出 售 美国 房地产 权益 时 都 应 对 交易 涉及 的 美国 税务 予以 特别 关注 。 作 为 购买 方 时 ， 中 国 投资 者 应 当 在 确 
定 交 易 价 格 之 前 要 求 卖方 签署 一 份 FIRPTA 证 书 ， 如 实 披露 其 是 否 属于 外 国 个 人 或 实体 ， 以 便 决定 是 否 需 要 将 FIRPTA 法 案 下 的 预 
提 税 核算 入 交易 成 本 。 作 为 出 售 方 时 ， 采 用 前 文 提 及 的 在 第 三 国 设立 中 间 控 股 公司 间接 持 有 美国 房地产 公司 的 投资 结构 是 对 中 国 
投资 者 较为 有 利 的 操作 方法 。 因 为 ， 根 据 FIRPTA 法 案 ， 转 让 美国 房地产 公司 的 股权 也 需要 缴纳 上 述 预 提 税 ， 而 转让 非 在 美国 设 
立 的 中 间 控 股 公司 的 股权 则 一 般 不 需要 。 所 以 ， 中 国 投资 者 如 能 够 选择 出 售 中 间 控 股 公 司 (而 非 美国 房地产 公司 ) 的 股权 来 转让 
美国 房地产 的 间接 所 有 权 ， 则 可 以 避免 就 其 出 售 所 得 根据 FIRPTA 法 案 缴纳 特殊 的 预 提 税 。 


上 述 有 关 FIRPTA 法 案 的 分 析 是 我 们 从 公司 法 律师 的 角度 进行 的 一 般 讨 论 。 对 于 具体 的 外 国人 投资 美国 房地产 项 目 ， 其 所 涉 
及 的 美国 税务 责任 需要 根据 项 目的 实际 情况 做 具体 分 析 ， 还 必须 征询 具备 相关 经 验 的 专业 税务 顾问 的 意见 。 


结语 
在 美国 投资 房地产 项 目 涉及 比较 复杂 的 各 类 法 律 问题 ， 同 时 由 于 美国 房地产 方面 的 法 规 (包括 成 文法 和 判例 法 ) 主要 以 各 州 


立法 为 准 ， 本 文中 所 做 的 分 析 只 能 以 各 州 大 体 上 相同 的 法 律 原则 为 依据 ， 可 能 会 存在 某 些 州 与 原则 不 一 致 的 例外 情况 。 以 上 讨论 
由 于 篇 幅 所 限 ， 只 能 做 总 体 性 的 介绍 ， 和 希望 能 对 读者 在 美国 考察 房地产 项 目 有 所 帮助 。 
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邹 志 强 律师 ， 闻 锐 律 师 ， 北 京 大 成 (上海) 律师 事务 所 。 


随 着 经 济 全 球 化 趋势 的 不 断 演进 ， 出 于 投资 多 元 化 与 开辟 新 市 场 等 方面 的 需求 ， 美 国 房地产 市 场 日 益 成 为 受 中 国企 业 家 青睐 
的 投资 目标 ， 中 国 投资 者 赴 美 房地产 投资 案例 日 渐 增多 。 笔 者 作为 中 国 律师 ， 近 几 年 来 接受 与 中 国 投资 者 赴 美 投资 房地产 相关 的 
中 国法 律 问题 的 咨询 数量 也 日 益 增长 。 


本 文 将 围绕 中 国 投资 者 投资 美国 房地产 最 为 天 注 的 几 个 方面 ， 即 中 国 投资 者 赴 美 直接 投资 房地产 市 场 、 通 过 离 岸 公司 赴 美 进 


ul 


行 房地产 投资 、 通 过 并 购 方式 在 美 实现 房地产 投资 ， 以 及 中 国 投资 者 赴 美 投资 房地产 的 资金 通道 ， 就 其 所 涉 中 国法 律 问题 展开 讨 
论 ， 以 供 投资 者 参考 。 


中 国 投资 者 赴 美 直接 投资 房地产 市 场 


一 般 而 言 ， 在 跨 境 投 资 实务 中 ， 中 国 投资 者 在 美国 


役 资 房 地 产 市 场 主要 采用 以 下 两 种 方式 : 一 是 中 国 投资 者 赴 美 直接 投资 美 
国 房地产 市 场 ; 二 是 中 国 投资 者 先 注册 离 岸 公司 ， 再 通过 离 


岸 公司 在 美国 进行 房地产 投资 。 


如 采用 赴 美 直接 投资 房地产 的 方式 ， 对 于 中 国 投资 者 而 言 ， 首 先 要 经 历 的 便 是 “审批 天 ”。 通 常情 况 下 ， 中 国 投资 者 进行 境 
外 投资 将 涉及 的 主要 行政 审批 或 核准 环节 如 下 。 


第 一 ， 发 改 委 根据 中 方 投资 额 的 数量 、 投 资 项 目 涉及 的 国家 和 地 区 以 及 行业 ， 对 境外 投资 项 目 分 别 实行 核准 和 备案 管理 制 
度 。 其 中 ， 中 方 投资 额 超 过 20 亿 美元 ， 并 涉及 敏感 国家 和 地 区 、 敏 感 行 业 的 境外 投资 项 目 ， 则 由 发 改 委 提出 审核 意见 报国 务 院 
核准 ; 


第 二 ， 履 行 上 述 审批 程序 后 ， 企 业 境 外 投资 还 需 经 商务 部 或 省 级 商务 主管 部 门 核准 ， 以 取得 企业 境外 投资 证 书 。 特 殊 情 况 
下 ， 准 备 开展 境外 投资 项 目的 企业 必须 报 商务 部 核准 


第 三 ， 完 成 上 述 批准 程序 之 后 ， 中 国 投资 企业 得 以 根据 批准 的 投资 金额 在 国家 外 汇 管理 局 申请 兑换 大 宗 的 外 汇 。 国 家 外 汇 管 
理 局 审核 相关 申请 材料 并 确认 无 误 后 ， 会 对 企业 有 关 情 况 在 业务 系统 中 登记 ， 并 向 企业 颁发 境外 直接 投资 外 汇 登记 证 。 完 成 外 汇 
登记 后 ， 境 外 投资 企业 可 以 向 指定 银行 办 理 境 外 直接 投资 资金 汇 出 手续 。 


对 于 中 国 投资 者 而 言 ， 完 成 上 述 审批 只 是 “走出 去 ”的 第 一 步 。 虽 然 美国 国内 收入 法 (LRC) 中 规定 了 许多 旨 在 鼓励 外 资 的 
条 款 ， 但 外 资 在 美国 设立 公司 ， 需 缴纳 交易 税 、 使 用 税 、 个 人 所 得 税 、 公 司 所 得 税 、 销 售 税 等 一 系列 繁复 的 税收 ， 中 国 投资 者 对 
此 应 予以 足够 重视 与 关注 。 


通过 离 岸 公司 赴 美 进行 房地产 投资 


如 上 文 所 述 ， 中 国 投资 者 除 赴 美 直接 设立 公司 以 外 ， 还 存在 经 由 离 岸 公司 赴 美 进行 房地产 投资 的 途径 。 在 该 种 方式 下 ， 中 国 
投资 者 可 以 选择 通过 在 离 岸 岛 〈 例 如 英 属 维尔 京 群岛 、 开 曼 群 岛 等 ) 设立 一 家 离 岸 公司 ， 再 以 离 岸 公司 的 名 义 完成 对 美国 房地产 
项 目的 投资 ， 通 常 称 为 间接 投资 方式 。 


在 上 述 间接 投资 结构 下 ， 由 于 境内 的 中 国企 业 并 不 与 在 美国 的 房地产 公司 发 生 直接 联系 ， 所 以 一 旦 美国 房地产 项 目 情况 发 生 
变化 ， 如 出 现 需 要 追加 投资 金额 等 情况 ， 可 由 离 岸 公司 直接 进行 操作 ， 境 内 中 国企 业 通 常 仅 需 就 重大 事项 向 有 关 部 门 办 理事 后 备 
案 ， 涉 及 的 境内 程序 比较 简单 。 


同时 ， 离 岸 公司 还 常 被 中 国 投资 者 用 来 构建 海外 融资 平台 。 一 般 而 言 ， 海 外 离 岸 公司 的 资金 转移 不 受 太 多 约束 ， 公 司 在 资金 
使 用 上 也 很 方便 。 尤 其 是 当 境 外 项 目 出 现 资金 需求 缺口 时 ， 可 以 由 离 岸 公司 通过 境外 借贷 等 相对 灵活 的 方式 进行 融资 ， 并 将 融资 
所 得 资金 及 时 投入 境外 项 目 ， 既 可 以 免除 境内 繁琐 的 审批 程序 及 外 汇 管 制 ， 还 可 大 大 缩短 资金 周转 时 间 ， 降 低 财 务 费 用 。 


当然 ， 先 注册 离 岸 公司 ， 再 通过 离 岸 公司 在 美国 进行 投资 最 明显 、 最 直接 的 优势 还 是 税收 上 的 优惠 。 离 岸 公司 通常 没有 任何 
税收 负担 ， 所 有 离 岸 法 区 均 不 同 程度 地 规定 离 岸 公司 所 取得 的 营业 收入 和 利润 免 交 当地 税 负 ， 或 以 极 低 的 税率 (如 1%) 交纳 ， 
离 岸 公司 一 般 只 需要 每 年 支付 当地 政府 一 项 固定 的 费用 。 


世界 各 地 的 投资 者 基于 资金 管理 和 税收 优惠 的 考虑 ， 致 使 百慕大 (Bermuda) 、 开 曼 群 岛 (Cayman Islands) 和 英 属 维尔 
京 群岛 (British Virgin Islands) 成 为 当前 世界 上 企业 注册 数量 最 多 的 三 大 离 岸 公司 注册 地 。 百 莫大 除 百 莫大 居民 外 ， 不 对 海外 


公司 或 其 股东 征 税 。 英 属 维尔 京 群岛 不 对 国际 商务 公司 或 居住 在 英 属 维尔 京 群岛 境外 的 公司 股东 征 税 ， 但 英 属 维尔 京 群岛 政府 对 
未 来 不 征 税 不 作 担保 和 保证 。 开 曼 群 岛 不 对 海外 公司 及 其 股东 征 税 ， 海 外 公司 有 权 从 开 曼 群岛 政府 处 得 到 保证 ， 开 曼 群 鸟 对 利 
润 、 所 得 、 收 益 、 增 值 征 税 的 立法 ， 以 及 对 房地产 和 遗产 征 税 的 立法 将 不 适用 于 海外 公司 ， 也 不 适用 于 其 股份 ， 也 不 能 以 预 提 方 
式 征收 。 中 国 投资 者 应 根据 自身 需求 和 实际 情况 选择 合适 的 离 岸 公司 注册 地 .。 


通过 并 购 方 式 在 美 实现 房地产 投资 


据 清 科研 究 中 心 发 布 的 数据 显示 : 2014 年 第 一 季度 中 国 并 购 市 场 共 完成 交易 359 起 ， 同 比 大 增 71%。 披 露 金额 的 交易 共计 
323 起 ， 涉 及 交易 金额 达 232.08 亿 美元 。 其 中 ， 中 国 市 场 国内 并 购 297 起 ， 海 外 并 购 48 起 ， 外 资 并 购 达 14 起 。 从 已 披露 的 并 购 金 
额 上 来 看 ， 房 地 产 依然 遥遥 领先 于 其 他 行业 ， 以 55.49 亿 美元 交易 额 的 成 绩 排 名 第 一 ， 占 比 达 23.9%。 


总 体 而 言 ， 在 美国 通过 并 购 的 方式 收购 一 家 已 经 成 立 的 美国 房地产 公司 要 比 在 美国 白手 起 家 新 设立 一 家 房地产 公司 轻松 许 
多 。 中 国 投资 者 可 以 通过 现金 支付 、 换 股 支 付 或 综合 证 券 支 付 等 方式 收购 美国 房地产 公司 ， 从 而 实现 在 美国 进行 房地产 投资 的 目 
的 。 


对 于 房地产 行业 ， 美 国立 法 采取 一 个 相对 宽松 的 环境 ， 主 要 的 一 些 限制 并 购 的 法 案 也 都 是 针对 国家 安全 、 通 信 等 行业 的 。 但 
这 并 不 意味 着 中 国企 业 在 美国 实施 跨国 并 购 可 以 享受 完全 的 国民 待遇 。 美 国政 府 对 外 资 并 购 设立 了 比较 严密 的 监管 制度 ， 如 专门 
针对 跨国 并 购 的 国家 安全 审查 制度 。 在 税收 方面 ， 外 资 并 购 也 同样 无 法 享受 到 美国 本 土 企业 并 购 的 税收 优惠 。 


而 且 ， 中 国 投资 者 的 跨国 并 购 受 起 步 晚 、 信 息 不 畅 、 并 购 经 验 不 足 、 缺 乏 可 持续 的 国际 核心 竞争 力 等 因素 的 影响 ， 成 功率 并 
不 高 ， 所 以 中 国 投资 者 需要 对 此 保持 高 度 重视 。 


中 国 投资 者 赴 美 投资 房地产 的 资金 通道 


中 国 投资 者 赴 美 投资 房地产 经 常 遭 遇 的 一 个 重要 困扰 就 是 如 何 让 中 国 投资 者 在 国内 的 资金 顺利 “走出 去 ”。 结 合 近 年 来 的 投 
资 实务 ， 总 结 了 以 下 几 种 境内 资金 “走出 去 ”的 典型 方式 ， 以 供 投资 者 参考 。 


1. 对 外 投资 获 批 换 汇 


中 国 投资 者 将 拟 投资 美国 房地产 项 目的 本 金 换 成 外 汇 ， 开 展 境外 投资 项 目 ， 通 常情 况 下 要 经 过 国家 有 关 部 门 的 审批 或 核准 ， 
具体 包括 发 改 委 、 国 有 资产 监督 管理 委员 会 (适用 于 中 央企 业 ) 、 商 务 部 和 国家 外 管 局 等 部 门 。 


虽然 就 当前 相关 部 门 的 审批 实践 而 言 ， 不 同 境外 投资 项 目的 申请 流程 与 文件 呈现 趋同 化 的 特点 ， 即 不 同 境外 投资 项 目的 申请 
流程 和 所 需 递交 的 文件 资料 有 很 大 的 相似 性 ， 一 定 程度 上 可 以 部 分 节省 准备 文件 的 成 本 。 但 境外 投资 项 目 必 须 通过 上 述 行政 部 门 
逐一 审批 或 核准 后 ， 中 国境 内 企业 才能 名 换 大 宗 外 汇 ， 付 至 境外 完成 交易 ， 其 间 的 时 间 成 本 ， 以 及 审批 结果 的 不 确定 性 ， 无 疑 会 
给 境外 投资 带 来 巨大 的 压力 。 


2. 内 保 外 贷 


内 保 外 贷 是 指 担保 人 注册 地 在 境内 ， 债 务 人 和 债权 人 注册 地 均 在 境外 的 跨 境 担 保 。 内 保 外 贷 业务 通常 由 中 国境 内 企业 向 境内 
银行 提供 担保 财产 ， 境 内 银行 根据 担保 财产 的 价值 开具 相应 担保 额度 的 保函 或 备用 信用 证 ， 境 内 银行 再 将 保函 或 备用 信用 证 交 给 
其 境外 分 行 ， 由 境外 分 行 向 特定 的 境外 投资 实体 提供 融资 担保 额度 内 的 贷款 。 


国家 外 管 局 新 发 布 的 《 跨 境 担保 外 汇 管理 规定 》 以 及 《 跨 境 担保 外 汇 操作 指引 》 为 内 保 外 贷 等 跨 境 担保 业务 提供 了 专门 的 法 
律 规 范 性 文件 。 


内 保 外 贷 是 一 项 由 银行 开展 的 业务 ， 所 以 其 在 申请 流程 上 相对 比较 简单 ， 无 须 经 过 行政 部 门 的 层 层 审批 ， 只 需 在 担保 合同 签 
订 后 15 个 工作 日 之 内 到 所 在 地 外 汇 管理 局 办 理 内 保 外 贷 签约 登记 手续 即 可 。 


同时 ,在 “外 贷 ” 方面 ， 内 保 外 贷 业务 也 给 贷款 人 提供 了 极 大 的 便利 ， 以 境内 银行 开具 的 保水 或 备用 信用 证 提供 的 融资 担保 
额度 为 限 ， 境 外 投资 实体 在 该 限额 内 申请 的 贷款 无 须 逐 笔 审批 ， 对 境外 投资 实体 而 言 极 大 地 节约 了 时 间 成 本 。 


究 其 实质 ， 内 保 外 贷 是 一 种 特殊 的 贷款 形式 ， 所 以 境外 投资 实体 在 贷款 期 限 届满 时 要 还 本 付 息 ， 内 保 外 贷 业 务 的 融资 期 限 一 
般 不 超过 5 年 (能 提供 担保 风险 系数 为 零 的 反 担保 除外 ) 。 如 果 境 外 投资 实体 从 事 的 项 目 资金 回笼 周期 较 长 ， 导 致 该 实体 在 贷款 
期 限 届满 时 无 力 足 额 还 本 付 息 的 ， 则 由 担保 人 (中 国境 内 企业 ) 负责 偿还 贷款 本 息 不 足 部 分 。 


3. 国 内 特殊 区 域 的 政策 适用 


中 国 国内 现在 有 许多 特殊 区 域 ， 它 们 通常 会 作为 新 政策 的 试点 ， 特 别 是 在 经 济 、 金 融 方面 ， 如 上 海 自 贸 区 、 深 圳 前 海 新 区 


区 所 
0o 


以 中 国 (上 海 ) 自由 贸易 试验 区 (上 海 自 贸 区 ) 为 例 ， 金 融 领 域 坛 点 总 是 最 若 人 关注 的 。 上 海 市 金融 办 副 主 任 徐 权 曾 表示 ， 
上 海 自 贸 区 的 试点 内 容 涉 及 金融 方面 包括 利率 及 汇率 市 场 化 、 外 汇 自由 汇 吕 、 金 融 业 的 对 外 开放 、 产 品 创新 等 ， 也 涉及 一 些 离 岸 
业务 。 


国家 外 汇 管理 局 上 海 市 分 局 也 已 发 布 了 支持 中 国 (上 海 ) 自由 贸易 试验 区 建设 外 汇 管理 实施 细则 ， 大 面积 简 政 放权 ， 简 化 外 
汇 管理 的 审批 流程 ， 鼓 励 跨 境 的 资金 流动 和 融资 的 便利 化 。 


中 国 投资 者 可 以 通过 在 自 贸 区 内 设立 企业 ， 享 受 自 贸 区 的 外 汇 政策 优惠 。 在 规定 的 外 债 和 对 外 放款 额度 内 ， 国 内 、 国 际 账户 
互联 互通 ， 便 利 企 业内 部 调剂 资金 余 缺 。 这 将 有 望 使 准备 开展 境外 投资 项 目的 境内 企业 更 方便 地 完成 大 宗 外 汇兑 换 ， 减 轻 国内 审 
批 程序 给 境内 企业 带 来 的 压力 。 


4.QDII 


QDII 是 “Qualified Domestic Institutional Investor” (合格 境内 机 构 投资 者 ) 的 首 字 缩 写 ， 指 在 人 民 币 资本 项 不 可 兄 
换 、 资 本 市 场 未 开放 条 件 下 ， 在 一 国境 内 设立 ， 经 该 国有 关 部 门 批准 ， 有 控制 地 允许 境内 机 构 投资 境外 资本 市 场 的 股票 、 债 券 等 
有 价 证 券 投 资 业 务 的 一 项 制度 安排 。 


QDII 受 《合格 境内 机 构 投资 者 境外 证 券 投资 外 汇 管理 规定 》 的 规 函 ， 该 管理 规定 明确 要 求 QDII 必 须 严格 按照 国家 外 管 局 批 
准 的 额度 在 境外 资本 市 场 进行 投资 ， 同 时 还 要 履行 其 他 附 随 的 诚实 信用 义务 ， 否 则 会 导致 投资 额度 的 减免 甚至 取消 。 


但 是 ， 境 外 房地产 投资 项 目 并 不 属于 QDII 的 投资 范围 ， 故 当前 一 般 是 以 QDI| 资 金 投资 海外 REITsI1] 的 方式 来 解决 中 国 投资 者 
通过 QDII 方式 投资 境外 房地产 项 目的 问题 。 举 例 来 讲 ， 假 设 一 家 中 国 投资 者 与 美国 房地产 企业 就 某 一 房地产 项 目 达成 合作 意 
向 ， 美 国 房地产 企业 可 以 以 该 房地产 项 目 设 立 REITs， 中 国 投资 者 再 以 QDII 资金 投资 上 述 REITs， 从 而 最 终 达 成 中 国 投资 者 投资 
美国 房地产 的 商业 目的 。 


REITS 最 初 在 美国 诞生 于 1960 年 ， 是 一 款 比 较 成 熟 的 投资 基金 。REITs 的 流动 性 高 ， 投 资 者 可 以 及 时 变现 ， 长 期 收益 可 观 ， 
分 红 比 较 稳 定 。 另 外 ， 因 为 REITs 投 资 的 房地产 属于 实物 资产 ， 实 物资 产 在 通货 膨胀 的 环境 中 有 保值 增值 的 作用 。 当 然 ， 正 是 因 
为 REITs 投 资 的 是 房地产 ， 所 以 它 也 会 受到 房地产 周期 的 影响 。 


士 : 五 
结语 


了 解 中 国 投资 者 投资 美国 房地产 项 目 所 需 注意 的 中 国法 律 问题 ， 能 够 帮助 投资 者 在 投资 过 程 中 有 效 规避 法 律 风险 ， 还 直接 影 
响 投资 架构 的 选择 ， 有 助 于 投资 项 目的 收益 最 大 化 。 本 文 对 中 国 投资 者 投资 美国 房地产 的 中 国法 律 问题 做 了 简要 论述 ， 和 希望 能 对 
正 准备 “走出 去 ”的 中 国 投资 者 有 所 帮助 。 


附 : 中 国 投资 者 投资 美国 房地产 市 场 交易 结构 简 表 


. 直接 投资 途径 





中 国 投 资 者 


新 设 美国 公司 并 购 美国 公司 


* 间接 投资 途径 : 先 注册 离 岸 公司 再 通过 离 岸 公司 在 美国 进行 投资 


并 购 美国 公司 





[1 REITs 即 “Real Estate Investment Trusts” 的 缩写 ， 译 为 房地产 投资 信托 基金 ， 是 一 种 以 发 行 收 益 赁 证 的 方式 汇集 公众 资金 ， 由 


专业 投资 机 构 进 行 房地产 投资 经 营 管理 ， 并 将 投资 综合 收益 的 绝 大 部 分 (通常 为 90% 以 上 ) 按 比例 分 配给 投资 者 的 产品 。 


11 投资 美国 房地产 税务 问题 


Wade Wasatsuma， 人 毕马威 中 国税 务 合伙 人 (借调 自 美 国 毕 马 威 ) 。 


Melissa Asaf， 毕 马 威 中 国 高 级 经 理 ( 美 国税 务 ) 。 


引言 


全 世界 的 房地产 投资 者 逐渐 把 目光 投向 美国 房地产 市 场 ， 其 中 以 中 国 投资 者 最 为 活跃 。 几 年 前 近 萧 条 的 美国 房地产 行业 逐渐 
演变 成 热火 朝天 的 局 面 ， 引 起 了 媒体 的 广泛 关注 。 


根据 Real Capital Analytics (一 家 专注 于 资本 市 场 商 业 房 地 产 的 独立 调查 公司 ) 的 调查 结果 显示 ，2005 年 1 月 到 2014 年 3 月 
期 间 ， 中 国 投资 者 直接 购 入 的 美国 商业 地 产 的 资金 高 达 85 亿 美元 ， 其 中 58 亿 美元 发 生 在 2013 年 1 月 至 2014 年 3 月 。 另 外 根据 
National Association of Realtors (一 家 美国 地 产 经 纪 协 会 ) 发 布 的 2014 年 7 月 份 报告 ， 截 至 2014 年 3 月 的 12 个 月 期 间 ， 中 国 买 
家 在 美 购 入 的 海外 居住 用 房 总 额 从 上 年 同期 的 128 亿 美元 增 至 220 亿 美元 。 中 国 买 家 大 部 分 持 有 的 商业 地 产 及 住宅 投资 集中 在 加 
州 和 纽约 等 华人 聚集 区 。 


根据 过 往 的 记录 ， 只 有 少数 中 国富 商会 购 入 海外 产业 ， 但 现今 中 国富 裕 的 中 产 阶 级 亦 加 入 该 行列 。 


为 获得 风险 调整 回报 及 投资 组 合 多 元 化 ， 中 国 投资 者 将 美国 房地产 投资 作为 投资 组 合 套 期 保值 的 一 种 方式 。 相 比 其 他 地 区 不 
稳定 的 政治 及 不 可 持续 的 资产 估 值 ， 美 国 房地产 投资 比较 安全 。 加 上 过 去 几 年 的 汇率 变动 ， 令 美国 市 场 对 于 中 国 投资 者 格外 具有 
吸引 力 。 


中 国人 赴 美 投资 有 很 多 理由 ， 但 是 跟 其 他 投资 机 会 一 样 ， 美 国 房地产 投资 也 不 是 没有 风险 。 对 许多 中 国人 来 说 ， 美 国 的 税收 
体制 就 是 一 项 严峻 的 挑战 。 申 报 美国 税 会 比较 难 和 费时 ， 尤 其 是 对 于 初次 在 美 投资 者 。 若 未 能 事先 妥善 规划 美国 房地产 投资 ， 可 
能 会 造成 投资 者 较 大 的 财务 成 本 从 而 减少 投资 收益 。 


美国 税制 概述 


非 美国 居民 纳税 人 须 按照 美国 联邦 累进 税率 ， 就 来 源 于 美国 境内 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 〈ECI) 以 净值 
为 基础 纳税 。 非 美国 居民 纳税 人 取得 了 来 源 于 美国 境内 的 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 一 般 将 承担 美国 联邦 所 得 税 
的 纳税 义务 以 及 所 得 税 申报 义务 。 相 反 非 美国 居民 纳税 人 取得 来 源 于 美国 境内 的 但 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 没有 切实 相关 的 收 
入 ， 如 利息 、 股 利 等 投资 收益 ， 通 常 按 30% 的 预 扣 税 或 税收 协定 较 低 的 预 扣 税 征收 所 得 税 。 


《1980 年 外 国 投资 房地产 税法 案 》 (FIRPTA) 将 外 国 投资 者 从 房地产 处 置 中 获得 的 收益 和 房地产 权 上 的 特定 收益 视 作 与 在 
美国 的 经 营 活动 切实 相关 的 收入 ， 并 按照 美国 居民 企业 适用 的 所 得 税 税率 征 税 。 美 国 房地产 权益 持 有 通常 包括 持 有 位 于 美国 境内 
或 美 属 维 京 群岛 的 房地产 ， 或 在 目前 或 曾经 是 美国 房地产 控股 公司 (USRPHC) 的 美国 公司 的 任何 产权 (并 非 单独 作为 债权 
人 ) 。 美 国 房地产 控股 公司 是 指 持 有 美国 房地产 产权 ， 且 该 产权 的 市 价 至 少 达 到 其 总 资产 的 市 价 (包括 美国 境内 和 境外 的 房地产 
产权 以 及 在 业务 与 经 营 中 使 用 或 持 有 的 其 他 资产 ) 50% 的 公司 。 


房地产 权 受 让 人 (买方 ) 通常 需要 预 扣 (遵从 特殊 的 预 扣 规定 ) 数额 相当 于 非 美国 居民 纳税 的 房地产 转让 人 (卖方 ) 处 置 美 
国资 产 交 易 金 额 10% 的 税 款 ， 并 将 其 款项 缴纳 给 美国 税务 局 。 预 扣 税 款 须 及 时 向 美国 税务 局 申报 并 支付 。 外 国 投资 者 可 以 与 美国 
税务 局 就 减少 预 扣 税 款 先 达成 协议 ， 但 这 种 情形 实务 上 很 少 出 现 。 预 扣 税 不 是 买方 最 终 承 担 的 税 负 。 如 果 预 扣 税 超出 了 最 高 纳税 
额 ， 卖 方 可 以 申请 退税 。 








收入 比较 
FDAP 

术语 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 | 固定 或 可 确定 的 年 度 或 定期 收入 
ES ee Fixed or Determinable Annual or Periodical 
英文 翻译 Effectively Connected Income (ECI) 

Income (FDAP) 
税 基 收入 总 额 减 去 可 抵 扣 的 费用 支出 收入 总 额 
税率 e 公司 所 得 税率 从 15% 到 35% 除 税 务 协 议 男 有 规定 ，30% 的 预 扣 

夺 e。 个 人 所 得 税率 从 10% 到 39.6% 税率 

了 利息 、 股 息 、 服 务 、 特 许 权 使 用 费 、 

[ 资 、 房 地 产 租金 

基本 投资 结构 


中 国 投资 者 可 选择 以 下 形式 投资 美国 房地产 ， 包 括 : Q@ 直 接 投资 ，@ 通 过 美国 公司 间接 投资 ，@ 通 过 非 美国 公司 间接 投资 ; 
@@ 通 过 美国 合伙 企业 间接 投资 ; @ 通 过 美国 房地产 投资 信托 间接 投资 。 投 资 者 在 决定 投资 结构 时 ， 应 考虑 美国 联邦 、 州 及 地 方 所 
得 税 的 影响 ， 例 如 在 购买 房地产 时 、 持 有 投资 期 间 及 退出 投资 时 涉及 的 税务 问题 。 


直接 投资 


选择 直接 而 非 通过 公司 投资 美国 房地产 的 中 国 个 人 投资 者 可 享有 以 下 优势 ， 如 无 需 承 担 双重 征 税 ， 及 在 变卖 或 处 理财 产 时 可 
享受 20% 的 资本 利得 优惠 税率 。 


属于 非 美 国 居民 纳税 人 的 个 人 投资 者 可 能 需 缴纳 美国 遗产 及 赠与 税 。 由 于 中 国 目前 没有 遗产 税 ， 大 多 数 中 国 公民 不 熟悉 这 个 
概念 。 根 据 美国 遗产 税 的 规定 ， 美 国 遗产 税 数额 相当 于 产权 人 去 世 之 日 房地产 公允 价值 的 40%。 为 了 避免 在 产权 人 去 世 后 缴纳 美 
国 遗 产 税 ， 中 国 投资 者 可 考虑 通过 不 可 撤销 非 授予 人 信托 拥有 房地产 ， 此 信托 可 享有 20% 的 长 期 资本 利得 优惠 税率 。 中 国 投资 者 
应 征询 恰当 的 美国 税务 建议 ， 以 确保 其 投资 工具 是 符合 美国 遗产 税 规定 的 不 可 撤销 非 授予 人 信托 。 


中 国 投资 者 选择 直接 投资 美国 房地产 的 男 一 个 劣势 是 投资 者 必须 亲自 申报 美国 年 度 所 得 税 (及 潜在 的 州 和 地 方 所 得 税 ) 。 
此 ， 美 国税 务 局 (及 州 和 地 方 税 务 机构 ) 将 获悉 中 国 投资 者 的 个 人 信息 ; 非 美国 投资 者 通常 设法 以 匿名 方式 在 美国 投资 。 


中 国 投资 者 
四 





通过 美国 公司 进行 间接 投资 


为 减少 间接 投资 结构 可 能 涉及 的 联邦 、 州 和 地 方 所 得 税 申报 要 求 ， 中 国 公司 会 设立 一 家 美国 子 公司 (“拦截 公司 ”) 来 投资 
美国 房地产 。 作 为 单独 的 美国 公司 纳税 人 ， 拦 截 公司 负责 获取 美国 房地产 资产 的 净 收 益 并 以 此 纳税 ， 同 时 中 国 投资 者 可 以 根据 具 
体 情况 ， 灵 活 采 取 股 息 、 利 息 或 资本 利得 等 形式 进行 利润 返还 ， 从 而 达到 减轻 税 负 的 目的 。 


引入 拦截 公司 后 ， 中 国 投资 者 无 需 提 交大 部 分 的 联邦 所 得 税 纳税 申报 表 (可 能 也 包括 州 、 地 方 层面 的 所 得 税 申报 表 ) 。 换 言 
之 ， 拦 截 公 司 可 以 “拦截 ”EC1， 与 ECI 有 关 的 联邦 所 得 税 申 报 要 求 也 就 不 再 适用 。 


但 通过 美国 公司 间接 持 有 美国 房地产 的 中 国 投资 者 ， 应 仔细 考虑 美国 政府 制定 的 利润 返还 和 公司 层面 经 营 活动 相关 的 税法 规 
。 此 外 ， 如 果 在 处 置 美国 房地产 时 涉及 股票 投资 收益 ， 该 收益 则 需 缴纳 税 款 。 


[ull 


美国 公司 通常 按照 来 自 全 球 收入 减 去 所 有 营运 开支 后 的 金额 缴纳 税 款 。 与 个 体 纳税 人 不 同 ， 公 司 纳税 人 不 享受 20% 的 资本 利 
得 优惠 税率 ， 而 应 按照 最 高 达到 35% 的 联邦 常规 所 得 税 税率 缴纳 税 款 。 若 不 适用 于 常规 税率 ， 公 司 可 能 需 按 照 20% 的 替代 性 最 低 
税率 对 蔡 代 性 最 低 应 税收 入 进行 纳税 。 


美国 公司 可 通过 多 种 方法 将 僵 利 返还 至 股东 ， 例 如 ， 可 以 向 股东 分 派 股息 。 公 司 的 股息 分 派 通常 被 视 为 对 公司 当前 及 累积 收 
入 和 利润 的 分 配 。 收 入 和 利润 体现 的 是 公司 的 经 济 利益 所 得 ， 通 过 加 减 计算 得 来 。 


向 外 籍 人 士 支付 的 股息 通常 需 预 扣 30% 所 得 税 ， 但 根据 中 美 税收 协 议 ， 这 一 税率 可 降 至 10%。 如 要 享受 该 税率 优惠 ， 中 国 投 
资 者 必须 是 中 国 居民 (例如 ,住所 、 居 住地、 注册 地 或 总 部 所 在 地 ) 和 符合 其 他 税收 协议 列 明 条 件 和 要 求 。 


鉴于 拦截 公司 不 能 将 支付 给 股东 的 股息 进行 税 前 扣除 ， 因 此 ， 与 利息 支付 相 比 ， 股 息 支 付 会 导致 拦截 公司 承担 较 高 的 税 负 。 


拦截 公司 对 股东 进行 利润 返还 的 另 一 种 方式 是 ， 将 利润 作为 利息 支付 给 外 国 股东 。 但 应 首先 确定 相关 债务 是 否 为 “有 效 债 
务 ”， 这 需要 基于 一 系列 考虑 因素 。 假 定 相关 债务 已 被 认定 为 “有 效 债务 ”， 则 应 对 利息 可 进行 税 前 扣除 的 其 他 限制 进行 考虑 。 
例如 ， 对 支付 给 外 籍 天 联 人 士 的 利息 进行 抵 扣 的 时 间 ， 应 根据 收 付 实现 制 确定 。 换 言 之 ， 需 支付 给 外 籍 关 联 人 士 的 按照 权 责 发 生 
制 预 提 的 利息 ， 在 实际 支付 给 外 籍 关联 人 士 之 前 不 得 抵 扣 。 


公司 必须 考虑 相关 措施 ， 根 据 美国 国税 法 规 第 163 Yj) 条 的 收益 剥离 原则 以 及 第 163 (i) 条 适用 的 高 收益 折 现 义务 规定 不 会 
对 拦截 公司 抵 扣 利息 费用 造成 限制 。 公 司 亦 需 确 保 按照 市 场 利率 计算 债务 利息 ， 以 避免 出 现 转 让 定价 问题 ， 因 为 此 类 问题 可 能 会 
限制 拦截 公司 对 支付 给 中 国 投资 者 的 利息 进行 税 前 抵 扣 。 向 外 籍 人 士 支付 的 利息 通常 应 按照 30% 的 扣 税 税率 缴纳 。 但 根据 中 美 税 
收 协议 ， 这 一 税率 可 降 至 10%。 此 外 ， 若 支付 的 利息 符合 “投资 人 证 券 总 额 的 利息 ”的 条 件 ， 公 司 还 可 免 缴 预 提 所 得 税 。 投 资 人 
证 券 总 额 的 利息 免税 优惠 适用 于 向 外 籍 纳税 人 支付 的 、 满 足 相关 法 定 条 件 的 非 实际 天 联 利息 。 利 息 支 付 必须 为 记名 形式 ， 即 付款 
人 知悉 并 可 追查 外 国 受 让 人 的 身份 。 投 资 组 合 利息 不 包括 : @@ 向 持 有 109% 或 以 上 债务 人 股份 的 股东 所 支付 的 利息 ; @ 向 按照 常规 
商业 运作 提供 信贷 的 银行 所 支付 的 利息 ; @ 发 行人 赚 取 利润 后 所 支付 的 利息 。 
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美国 
“拦截 公司 ” 


通过 外 国 公司 间接 投资 


与 美国 拦截 公司 组 织 结构 相似 ， 外 国 公司 的 拦截 结构 减少 了 美国 联邦 (也 可 能 州 和 地 方 )》 对 外 国 公司 的 所 得 税 申报 要 求 ， 而 
直接 投资 结构 可 能 增加 对 所 得 税 申报 的 要 求 。 然 而 ， 外 国 公司 需要 就 与 EC| 或 任何 来 源 于 美国 境内 的 收入 缴纳 美国 联邦 所 得 税 。 


在 美国 经 营 的 外 国 公司 须 就 其 在 美国 境内 的 业务 纳税 ， 并 由 其 美国 分 支 机 构 履 行 纳税 申报 的 义务 。 


外 国 公司 从 ECI 中 获得 的 收入 和 利润 通常 须 缴纳 分 支 机 构 利 润 税 (BPT) 。BPT 是 外 国 公司 每 个 课 税 年 度 内 的 股息 等 价 金额 
的 30% ( 视 税 收 协 议 减 免 条 款 而 定 ) 。 股 息 等 价 金额 是 美国 分 支 机 构 在 课 税 年 度 内 向 其 外 国 总 公司 汇 出 的 收入 和 利润 的 估计 金 
额 。 无 论 是 否 向 外 国 公司 进行 实际 股息 分 配 ， 该 公司 都 须 缴纳 BPT。 根 据 中 美 税收 协议 ， 如 果 纳 税 义 务 人 符合 税收 协定 优惠 政 
策 ， 则 BPT 减 记 金 额 为 零 。 


除 BPT 外 ， 外 国 公司 可 能 还 需 代 扣 代 缴 分 支 机 构 利息 税 。 


任何 可 从 美国 分 支 机 构 的 应 纳税 所 得 中 抵 扣 的 利息 支出 ， 均 可 能 产生 额外 的 应 纳税 收入 。 外 国 公司 在 ECIl 中 扣除 的 利息 开支 
超出 其 为 缴纳 分 支 机 构 利息 代 扣 代 缴 所 得 税 而 支付 的 利息 部 分 ， 可 能 导致 超额 利息 。 
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非 美 国 
“拦截 公司 ” 


通过 美国 合伙 企业 间接 投资 


非 美国 人 士 可 能 单独 在 美国 开展 业务 与 经 营 ， 也 可 能 通过 其 持 有 的 从 事 美国 业务 与 经 营 的 合伙 企业 在 美国 开展 业务 与 经 营 。 
合伙 企业 的 美国 业务 与 经 营 可 归于 合伙 人 所 有 。 合 伙 归 类 规定 非常 重要 ， 因 为 非 美国 人 士 作为 合伙 企业 合伙 人 ， 一 旦 被 视 为 在 美 
国 从 事业 务 与 经 营 ， 那 么 这 名 非 美 国人 士 从 合伙 企业 中 获取 的 来 源 于 美国 境内 的 “可 支配 ”收入 (例如 来 源 于 美国 业务 与 经 营 的 
营业 收入 ， 包 括 房地产 开发 项 目 收 入 ) 通常 会 被 视 为 这 名 非 美 国人 士 持 有 的 ECI。 


美国 合伙 企业 通常 都 不 属于 纳税 实体 ， 所 以 合伙 人 直接 按 其 在 合伙 企业 中 分 配 的 收入 份额 纳税 ， 而 不 论 收入 是 否 得 到 实际 分 
配 。 外 国 合 伙 人 须 缴纳 美国 联邦 (也 可 能 包括 州 和 地 方 ) 所 得 税 ， 同 时 需要 申报 美国 所 得 税 (及 州 和 地 方 所 得 税 ) 。 

由 于 合伙 人 每 年 须 按 其 在 合伙 企业 中 分 配 的 收入 份额 进行 纳税 (无 论 是 否 得 到 实际 分 配 ) ， 所 以 合伙 人 通常 无 需 就 合伙 企业 
分 配股 息 另行 缴纳 额外 的 美国 所 得 税 。 





通过 美国 房地产 投资 信托 间接 投资 


符合 REIT 条 件 及 选择 被 视 为 REIT 的 实体 与 美国 公司 实体 一 样 纳税 。 美 国 公司 和 REIT 之 间 的 主要 差异 在 于 REIT 可 以 税 前 抵 扣 
分 配 的 股息 。REIT 必 须 至 少将 其 年 度 不 计 资 本 利得 净 收 入 的 90% 分 配给 股东 才 可 获得 这 一 特殊 待遇 。 


此 外 ， 企 业 还 需 符合 有 关 所 有 权 、 资 产 和 收入 相关 的 若干 法 定 要 求 才能 成 为 REIT。 首 先 ，REIT 的 股票 必须 由 100 或 以 上 人 士 
所 有 ， 而 且 不 低 于 五 名 人 士 可 直接 或 间接 合共 拥有 REIT 总 价值 50% 以 上 的 股票 ; 第 二 ，REIT 资 产 总 价值 中 必须 有 至 少 75% 是 由 
现金 、 房 地 产 、 房 地 产 担保 贷款 或 美国 政府 债券 组 成 ; 第 三 ，REIT 总 收入 中 至 少 959% 须 为 @ 利 息 ，@ 股 息 ，@ 不 动产 租金 ，@ 
出 售 或 处 置 股票 、 证 券 及 不 动产 所 得 收益 ，@@ 不 动产 止 赎 收 入 和 收益 ， 以 及 其 他 规定 收入 来 源 。 如 果 REIT 符 合 上 述 条件 ， 则 可 
通过 股东 净 收 入 分 配 避 免 在 公司 级 别 上 缴 税 ( 即 双重 征 税 ) 。 


REIT 向 外 国 股东 进行 利润 分 配 的 征 税 情况 取决 于 分 配 款 项 是 源 自 一 般 经 营利 润 还 是 来 自 美国 不 动产 权益 (USRPI) 的 销售 或 
交换 收益 。 如 果 REIT 向 外 国 投资 者 的 分 配股 息 是 来 自 USRPI 的 销售 或 交换 收益 ， 则 该 分 配 须 视 为 ECI 纳 税 。 一 般 而 言 FIRPTA 框 架 
下 的 预 提 所 得 税 规则 要 求 ， 从 分 配给 外 国 投资 者 的 股息 中 预 扣 35% 所 得 税 。 


如 果 REIT 向 外 国 投资 者 分 配 的 股息 未 被 指定 为 资本 利得 股息 ， 则 通常 视 为 一 般 性 股息 ， 并 按 30% 的 法 定 预 提 所 得 税率 或 较 
低 的 税收 协议 税率 (如 适用 ) 为 股息 纳税 。 


如 果 REIT 为 “外 国 控制 实体 ”， 则 外 国 投资 者 处 置 REIT 的 股份 通常 要 就 其 收益 缴纳 美国 联邦 所 得 税 。 如 果 截 至 实体 处 置 股 
票 之 日 起 五 年 期 间或 其 存续 期 间 (以 较 短期 间 为 准 ) ，REIT 股 票 有 50% 以 上 由 非 美 国人 士 直接 或 间接 持 有 ， 则 REIT 为 “外 国 控 
制 实体 ”。 


根据 FIRPTA 规 则 ， 如 果 REIT 是 “国内 控制 实体 ”， 则 处 置 REIT 股 票 的 非 美国 投资 者 一 般 无 需 就 其 处 置 收益 缴纳 美国 税 项 。 
如 果 截 至 实体 处 置 股票 之 日 起 五 年 期 间或 其 存续 期 间 (以 较 短期 间 为 准 ) ，REIT 股 票 由 非 美国 人 士 直接 或 间接 持 有 比例 低 于 


50%， 则 REIT 为 “国内 控制 实体 ”。 
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美国 房地产 
投资 信托 


美国 房地产 
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虽然 对 于 中 国 投资 者 来 说 ， 美 国 房地产 市 场 较为 成 熟 且 充满 机 遇 ， 但 仍然 存在 挑战 。 所 有 投资 者 ， 特 别 是 对 美国 所 得 税制 度 
不 甚 了 解 的 投资 者 ， 应 在 做 出 投资 决策 前 寻求 适当 的 美国 税务 建议 ， 降 低 可 能 导致 的 财务 成 本 大 幅 上 升 及 投资 回报 降低 的 风险 。 
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， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ， 美 国 知名 律师 习 





F 务 所 律师 ， 国 际 资本 俱乐部 总 裁 。 


财富 的 定义 


英国 著名 经 济 学 家 戴 维 -W: 皮 尔 斯 主编 的 《现代 经 济 词典 》 中 对 财富 (wealth) 的 定义 是 : “任何 有 市 场 价值 并 且 可 用 来 交 
换 货 币 或 商品 的 东西 都 可 被 看 作 财 富 。 它 包括 实物 与 实物 资产 、 金 融资 产 ， 以 及 可 以 产生 收入 的 个 人 技能 。 当 这 些 东 西 可 以 在 市 
场 上 换取 商品 或 货币 时 ， 它 们 被 认为 是 财富 。 财 富 可 以 分 成 两 种 主要 类 型 : 有 形 财富 ， 指 资本 或 非 人 力 财富 ;无 形 财富 ， 即 人 力 
资本 。” 这 被 认为 是 西方 经 济 学 对 财富 的 典型 而 通用 的 定义 ， 或 者 说 是 经 济 学 意义 上 的 财富 的 定义 [1]。 洛 克 菲 勒 则 从 更 广泛 深入 


的 哲学 和 社会 角度 说 : “财富 指 的 是 你 的 生活 品质 的 程度 ， 而 非 你 赚钱 多 嘉 ， 要 体会 富有 的 滋味 ， 并 不 需要 靠 上 亿 的 财产 ， 而 是 
去 过 你 真正 想 过 的 生活 。” 


从 投资 理财 的 角度 来 讲 ， 有 钱 的 定义 是 : 当 自 己 不 工作 或 失去 手头 的 工作 时 ， 还 可 以 让 自己 及 家 人 衣食 无 忧 地 生活 下 去 。 所 
以 从 投资 理财 的 角度 而 言 ， 如 果 希 望 做 个 有 钱 人 、 拥 有 健康 、 有 时 间 花 钱 、 去 过 你 真正 想 过 的 生活 、 实 现 财富 自由 的 话 ， 在 其 财 
富 组 成 中 ， 需 要 具有 相当 比例 的 可 持续 收入 。 这 些 收 入 包括 利息 收入 、 房 租 收入 、 退 休 金 、 版 税 以 及 其 他 投资 回报 等 。 


标准 普尔 家 庭 资 产 象限 图 


标准 普尔 曾 调研 了 全 球 十 万 个 资产 稳健 增长 的 家 庭 ， 分 析 总 结 出 他 们 的 家 庭 理财 方式 ， 从 而 得 到 标准 普尔 家 庭 资 产 象 限 图 。 


此 图 被 公认 为 最 合理 稳健 的 家 庭 资产 分 配方 式 。 
汪汪 证 比 107 鼎 比 20% 国人 
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标准 普尔 家 庭 资 产 象限 图 把 家 庭 资产 分 成 四 个 账户 ， 这 四 个 账户 作用 不 同 ， 所 以 资金 的 投资 渠道 也 各 不 相 
个 账户 ， 并 且 按 照 固定 、 合 理 的 比例 进行 分 配 才能 保证 家 庭 资产 长 期 、 持 续 、 稳 健 地 增长 让。 


此 图 表示 ， 家 庭 除 保留 10% 的 短期 消费 和 20% 的 意外 保障 外 ， 应 该 用 70% 的 钱 去 投资 。 这 里 的 投资 根据 投资 目的 和 风险 承担 
能 力 分 为 两 类 : 一 类 是 用 40% 的 资产 来 做 低 风 险 、 相 对 稳健 的 投资 ， 主 要 包括 固定 收益 类 产品 ， 如 债券 、 保 险 、 养 老 金 计划 和 教 
育 基金 等 ; 另外 一 类 是 用 30% 的 资产 来 做 产生 收益 风险 较 大 的 投资 ， 包 括 股票 、 房 地 产 、 基 金 和 直接 投资 企业 等 。 


亿 万 富翁 的 资产 配置 方案 


最 近 福 布 斯 对 财富 在 2 亿美 元 以 上 的 美国 个 人 和 家 庭 做 了 调查 ， 他 们 的 资产 配置 方案 可 供 我 们 学 习 和 借鉴 
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其 他 1% 应 纳税 债券 
他 直接 投资 2% 10% 


在 图 中 显示 的 亿 万 富翁 资产 配置 方案 中 ， 非 传统 投资 占 43%， 传 统 投资 占 49%， 现 金 占 7%。 在 传统 投资 中 ， 全 球 股票 占 
14%、 美 国 股票 占 18%、 市 政 债 占 7%、 国 债 信用 债 占 10%; 在 非 传统 投资 中 ， 对 冲 基金 占 18%、 股 权 投 资 占 10%、 房 地 产 投资 
占 6%、 大 宗 商 品 投资 占 5%、 创 投 占 2%、 直 投 占 2%。 对 冲 基金 的 投资 占 比 达 整 体 资 产 配置 组 合 的 首位 ， 整 体 非 传统 投资 的 占 比 
也 逐年 提升 。 此 资产 配置 方案 的 核心 在 于 风险 分 散 ， 绝 对 收益 占 主导 ， 长 期 持 有 。 此 核心 也 是 长 期 较 稳定 正 收益 的 唯一 选择 1。 


中 国 高 净值 人 士 跨 境 资产 配置 的 结构 


根据 《投资 时 报 》 联 合 数 家 第 三 方 咨询 机 构 及 财富 管理 平台 调查 整理 出 的 《投资 时 报 .2014 新 贵 阶层 投资 报告 》 显 示 ， 中 国 
高 净值 人 士 跨 境 资 产 配置 的 结构 中 ， 房 地 产 、 固 定 收益 产品 和 股票 名 列 前 三 位 。《2014 中 国 投资 移民 白皮书 》 调 查 也 显示 ， 海 
外 置业 在 高 净值 人 群 海外 投资 项 目 中 占 最 大 比重 ， 超 过 四 成 ; 其 次 是 固定 收益 和 股票 。 其 受 访 高 净值 人 群 平均 选择 了 两 种 海外 投 
资 标的 ， 其 中 房地产 绝对 是 最 为 热门 的 海外 投资 标的 ， 占 比 43.4%; 其 次 是 固定 收益 类 产品 ， 占 比 17.1%; 股票 ， 占 比 13%; 选 
择 另 类 投资 的 占 到 8.49%6， 主 要 包括 珠宝 、 手 表 、 红 酒 以 及 艺术 品 ; 选择 非 上 市 公司 和 私募 股权 投资 的 各 约 占 3%; 投资 黄金 的 仅 
占 2.6% 轩 。 


海外 投资 标的 
1. 房地产 0 


2. 固定 收益 17.1% 
3. 股票 13.0% 
4. 储 落 IE 0.300 
5. 另类 投资 天 8.4% 
6. 非 上 市 公司 3.3% 
7. 私募 股权 3.0% 
8. 黄金 攻 浊 2.6% 


本 章 提供 的 借鉴 


财富 管理 和 家 族 办 公 室 在 西方 历史 比较 悠久 ， 但 对 中 国 新 贵 阶层 而 言 是 比较 新 的 。 本 章 我 们 邀请 了 美国 财富 管理 、 家 族 办 公 
室 、 股 票 和 保险 投资 方面 的 专业 人 士 对 财富 管理 的 概念 、 家 族 办 公 室 的 规则 、 美 国 股票 市 场 的 特点 和 美国 保险 理财 产品 进行 了 阐 
述 ， 以 供 读者 借鉴 。 

另外 ， 中 国 投资 者 对 美国 的 投资 也 逐步 增加 。 美 国 荣 见 集团 (Rhodium Group) 2014 年 1 月 发 表 报告 称 ，2013 年 中 国 对 美 
投资 约 140 亿 美元 ， 增 长 约 两 售 ， 预 计 2014 年 仍 将 保持 强劲 增长 PI。 本 章 第 二 节 讨 论 了 中 国 投资 者 在 美国 的 绿地 投资 和 跨 境 并 
购 ， 另 外 还 有 税务 和 会 计 专 业 人 士 对 跨 境 投资 并 购 的 相关 税务 和 财务 问题 进行 了 探讨 。 


[1] http:/ /wiki.mbalib.comy/wiki/%E89%B4%A29%E5%AF%8C。 





四] 最 合理 稳健 的 家 庭 资 产 分 配方 式 标准 普尔 家 庭 资 产 象 限 图 ，http://jingji.21cbh.com/2013/11- 
10/yMNjYxXzkxODkyMghtml。 

D] How To Invest Your $200 000 000 Portfolio ( 《如 何 投资 你 的 2 亿美 
元 》) ，http://www.forbes.com/sites/phildemuth/2013/08/13/how-to-invest-yout-200000000-portfolio/。 

[和] 《2014 中 国 投资 移民 白皮书 》，httpb://www.hurun.net/CNVArticleShow.aspxpnid=1501。 


[5] 信息 来 源 于 荣 沸 集团 网 站 ，http://rheg.com/notes/chinese-fdi-in-the-us-2013-recap-and-2014-outlook。 
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郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ， 美 国 知名 律师 事务 所 律师 ， 国 际 资本 俱乐部 总 裁 。 


英国 著名 经 济 学 家 戴 维 -W: 皮 尔 斯 主编 的 《现代 经 济 词典 》 中 对 财富 (wealth) 的 定义 是 : “任何 有 市 场 价值 并 且 可 用 来 交 
换 货 币 或 商品 的 东西 都 可 被 看 作 财 富 。 它 包括 实物 与 实物 资产 、 金 融资 产 ， 以 及 可 以 产生 收入 的 个 人 技能 。 当 这 些 东 西 可 以 在 市 
场 上 换取 商品 或 货币 时 ， 它 们 被 认为 是 财富 。 财 富 可 以 分 成 两 种 主要 类 型 : 有 形 财富 ， 指 资本 或 非 人 力 财富 ;无 形 财富 ， 即 人 力 
资本 。” 这 被 认为 是 西方 经 济 学 对 财富 的 典型 而 通用 的 定义 ， 或 者 说 是 经 济 学 意义 上 的 财富 的 定义 [1]。 洛 克 菲 勒 则 从 更 广泛 深入 
的 哲学 和 社会 角度 说 : “财富 指 的 是 你 的 生活 品质 的 程度 ， 而 非 你 赚钱 多 嘉 ， 要 体会 富有 的 滋味 ， 并 不 需要 靠 上 亿 的 财产 ， 而 是 
去 过 你 真正 想 过 的 生活 。” 


从 投资 理财 的 角度 来 讲 ， 有 钱 的 定义 是 : 当 自己 不 工作 或 失去 手头 的 工作 时 ， 还 可 以 让 自己 及 家 人 衣食 无 忧 地 生活 下 去 。 所 
以 从 投资 理财 的 角度 而 言 ， 如 果 希 望 做 个 有 钱 人 、 拥 有 健康 、 有 时 间 花 钱 、 去 过 你 真正 想 过 的 生活 、 实 现 财富 自由 的 话 ， 在 其 财 
富 组 成 中 ， 需 要 具有 相当 比例 的 可 持续 收入 。 这 些 收 入 包括 利息 收入 、 房 租 收入 、 退 休 金 、 版 税 以 及 其 他 投资 回报 等 。 


标准 普尔 家 庭 资 产 象限 图 


标准 普尔 曾 调研 了 全 球 十 万 个 资产 稳健 增长 的 家 庭 ， 分 析 总 结 出 他 们 的 家 庭 理财 方式 ， 从 而 得 到 标准 普尔 家 庭 资 产 象限 图 。 
此 图 被 公认 为 最 合理 稳健 的 家 庭 资产 分 配方 式 。 
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看 得 见 收益 就 看 得 见 风险 本 金 安全 、 收 益 稳定 、 持 续 成 长 


标准 普尔 家 庭 资 产 象限 图 把 家 庭 资产 分 成 四 个 账户 ， 这 四 个 账户 作用 不 同 ， 所 以 资金 的 投资 渠道 也 各 不 相 
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。 只 有 拥有 这 四 


国 


个 账户 ， 并 且 按 照 固 定 、 合 理 的 比例 进行 分 配 才能 保证 家 庭 资产 长 期 、 持 续 、 稳 健 地 增长 [外 


此 图 表示 ， 家 庭 除 保留 10% 的 短期 消费 和 20% 的 意外 保障 外 ， 应 该 用 70% 的 钱 去 投资 。 这 里 的 投资 根据 投资 目的 和 风险 承担 
能 力 分 为 两 类 : 一 类 是 用 40% 的 资产 来 做 低 风 险 、 相 对 稳健 的 投资 ， 主 要 包括 固定 收益 类 产品 ， 如 债券 、 保 险 、 养 老 金 计划 和 教 
育 基金 等 ; 另外 一 类 是 用 30% 的 资产 来 做 产生 收益 风险 较 大 的 投资 ， 包 括 股票 、 房 地 产 、 基 金 和 直接 投资 企业 等 。 


亿 万 富翁 的 资产 配置 方案 


最 近 福 布 斯 对 财富 在 2 亿美 元 以 上 的 美国 个 人 和 家 庭 做 了 调查 ， 他 们 的 资产 配置 方案 可 供 我 们 学 习 和 借鉴 
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在 图 中 显示 的 亿 万 富翁 资产 配置 方案 中 ， 非 传统 投资 占 43%， 传 统 投资 占 49%， 现 金 占 7%。 在 传统 投资 中 ， 全 球 股票 占 
14%、 美 国 股票 占 18%、 市 政 债 占 7%、 国 债 信用 债 占 10%; 在 非 传统 投资 中 ， 对 冲 基金 占 18%、 股 权 投 资 占 10%、 房 地 产 投资 
占 6%、 大 宗 商 品 投资 占 5%、 创 投 占 2%、 直 投 占 2%。 对 冲 基金 的 投资 占 比 达 整 体 资 产 配置 组 合 的 首位 ， 整 体 非 传统 投资 的 占 比 
也 逐年 提升 。 此 资产 配置 方案 的 核心 在 于 风险 分 散 ， 绝 对 收益 占 主导 ， 长 期 持 有 。 此 核心 也 是 长 期 较 稳定 正 收益 的 唯一 选择 1。 


中 国 高 净值 人 士 跨 境 资产 配置 的 结构 


根据 《投资 时 报 》 联 合 数 家 第 三 方 咨询 机 构 及 财富 管理 平台 调查 整理 出 的 《投资 时 报 .2014 新 贵 阶层 投资 报告 》 显 示 ， 中 国 
高 净值 人 士 跨 境 资 产 配置 的 结构 中 ， 房 地 产 、 固 定 收益 产品 和 股票 名 列 前 三 位 。《2014 中 国 投资 移民 白皮书 》 调 查 也 显示 ， 海 
外 置业 在 高 净值 人 群 海外 投资 项 目 中 占 最 大 比重 ， 超 过 四 成 ; 其 次 是 固定 收益 和 股票 。 其 受 访 高 净值 人 群 平均 选择 了 两 种 海外 投 
资 标的 ， 其 中 房地产 绝对 是 最 为 热门 的 海外 投资 标的 ， 占 比 43.4%; 其 次 是 固定 收益 类 产品 ， 占 比 17.1%; 股票 ， 占 比 13%; 选 
择 另 类 投资 的 占 到 8.49%6， 主 要 包括 珠宝 、 手 表 、 红 酒 以 及 艺术 品 ; 选择 非 上 市 公司 和 私募 股权 投资 的 各 约 占 3%; 投资 黄金 的 仅 
占 2.6% 轩 。 


海外 投资 标的 
1. 房地产 .4 


2. 固定 收益 于 17.1% 
3. 股票 “13.0% 
4. 储蓄 ES 0O.3%0 
5. 另类 投资 8.4% 
6. 非 上 市 公司 有 3.3% 
7. 私募 股权 3.0% 


8. 黄金 国 汪 2.6% 


本 章 提供 的 借鉴 


财富 管理 和 家 族 办 公 室 在 西方 历史 比较 悠久 ， 但 对 中 国 新 贵 阶层 而 言 是 比较 新 的 。 本 章 我 们 邀请 了 美国 财富 管理 、 家 族 办 公 
室 、 股 票 和 保险 投资 方面 的 专业 人 士 对 财富 管理 的 概念 、 家 族 办 公 室 的 规则 、 美 国 股票 市 场 的 特点 和 美国 保险 理财 产品 进行 了 阐 
述 ， 以 供 读者 借鉴 。 

另外 ， 中 国 投资 者 对 美国 的 投资 也 逐步 增加 。 美 国 荣 易 集团 (Rhodium Group) 2014 年 1 月 发 表 报告 称 ，2013 年 中 国 对 美 
投资 约 140 亿 美元 ， 增 长 约 两 倍 ， 预 计 2014 年 仍 将 保持 强劲 增长 P]。 本 章 第 二 节 讨论 了 中 国 投资 者 在 美国 的 绿地 投资 和 跨 境 并 
购 ， 另 外 还 有 税务 和 会 计 专 业 人 士 对 跨 境 投资 并 购 的 相关 税务 和 财务 问题 进行 了 探讨 。 


[1] http://wiki.mbalib.com/wiki/%E8%B4%A2%ES5%AFYSCo 





2] 最 合理 稳健 的 家 庭 资 产 分 配方 式 标准 普尔 家 庭 资 产 象 限 图 ，http://jingji.21cbh.com/2013/11- 
10/yMNjYxXzkxODkyMghtml。 

D] How To Invest Your $200 000 000 Pottfolio ( 《如 何 投资 你 的 2 亿美 
元 》) ,http://www.forbes.com/sites/phildemuth/2013/08/13/how-to-invest-yout-200000000-portfolio/。 

团 《2014 中 国 投 资 移民 白皮书 》，http://www.hurun.net/CN/AtticleShow.aspx?nid=1501。 


[5] 信息 来 源 于 荣 志 集团 网 站 ，http://thg.com/notes/chinese-fdi-in-the-us-2013-recap-and-2014-outlook。 


02 绿地 投资 和 跨 境 并 购 





郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ， 美 国 知名 律师 事务 所 律师 ， 国 际 资本 俱乐部 总 裁 。 


对 外 直接 投资 主要 包括 两 种 方式 : 一 是 绿地 投资 (Greenfield Investment) ， 又 称 “ 创 建 投资 ”， 指 跨国 公司 等 投资 主体 
在 东道 国境 内 依照 东道 国 的 法 律 设立 的 ， 部 分 或 全 部 资产 所 有 权 归 外 国 投资 者 所 有 的 企业 ， 外 国 投资 者 可 选择 独资 或 合资 设立 新 
企业 ; 二 是 跨国 兼并 和 收购 (又 简称 “并 购 ”) ， 指 外 国 投资 者 为 了 达到 特定 经 营 目 标 ， 通 过 一 定 渠 道 和 支付 手段 ， 收 购 另 一 国 
企业 全 部 或 部 分 资产 或 股份 ， 从 而 对 被 收购 企业 的 经 营 管理 实施 部 分 或 完全 的 控制 行为 。 


在 绿地 投资 方式 中 ， 企 业 可 根据 其 需要 和 实际 情况 ， 设 立 代表 处 或 新 建 工 三 。 该 投资 方式 能 有 效 保护 公司 商业 秘密 ， 在 东道 


国 市 场 巩固 品牌 、 产 品 和 服务 认可 度 。 同 时 ， 对 进行 绿地 投资 的 公司 而 言 ， 其 更 容易 进入 东道 国 本 地 市 场 ， 且 可 以 免除 母国 和 东 
道 国 对 其 产品 或 服务 进出 口 的 限制 。 对 东道 国 而 言 ， 由 于 绿地 投资 会 带 来 新 的 生产 能 力 、 税 收 、 就 业 岗位 ， 往 往 容易 受到 东道 国 
的 欢迎 和 认可 。 但 是 ， 包 括 制造 业 在 内 的 大 规模 绿地 投资 需要 长 期 、 大 量 的 筹建 工作 ， 对 投资 者 的 资金 实力 、 跨 国 经 营 和 市 场 开 
拓 能 力 等 有 较 高 要 求 。 并 购 方式 可 使 投资 者 在 较 短 时 间 内 获取 目标 企业 的 技术 、 客 户 、 品 牌 、 销 售 网 络 等 关键 资源 ， 但 在 美国 境 
内 开展 并 购 项 目 可 能 需要 经 过 联邦 层面 美国 外 国 投资 委员 会 (CFIUS) 或 反 垄 断 部 门 等 审查 。 在 并 购 完 成 后 ， 交 易 双 方 还 面临 资 
源 整 合 、 文 化 差异 、 人 员 调 整 等 挑战 。 


2013 年 中 国企 业 海 外 投资 并 购 回 顾 以 及 2014 年 展望 


美国 荣 易 集团 2014 年 1 月 发 表 报 告 称 ，2013 年 中 国 对 美 投资 约 140 亿 美元 ， 增 长 约 两 倍 ， 预 计 2014 年 仍 将 保持 强劲 增长 。 


首先 ，2013 年 中 国 在 美国 的 投资 个 案 增加 ， 投 资 案例 规模 也 更 大 。 在 投资 项 目 数量 2012 年 下 跌 36% 之 后 ，2013 年 有 所 回 
升 。2013 年 共有 82 起 交易 ， 其 中 44 起 是 收购 当地 设施 ，38 起 是 独资 新 建 项 目 ， 预 计 新 建 项 目 会 继续 增多 。 前 六 大 交易 项 目 ( 史 
密斯 菲尔德 、 尼 克 森 、 密 西西 比 灰 岩 (Mississippi Lime) 、 大 通 曼哈顿 广场 、 通 用 汽车 大 厦 、 沃 夫 坎 普 页 岩 (Wolfcamp 
Shale) ) 占 总 交易 金额 的 80%。 


第 二 大 特征 是 粮食 、 能 源 和 房地产 成 为 中 国 投资 的 三 大 领域 。2013 年 中 国 以 71 亿 美元 收购 美国 肉 业 巨头 史密斯 菲尔德 ， 使 
得 食品 业 占据 了 中 国 投资 的 第 一 位 。 非 传统 油气 资源 也 是 中 国 在 美国 直接 投资 的 主要 目标 之 一 ，2013 年 完成 了 32 亿 美元 的 交 
易 ， 其 中 包括 中 海 油 收购 Nexen 公 司 的 美国 业务 、 中 石化 的 密西西比 石灰 公司 和 切 萨 皮 克 建 立 合资 企业 等 。 商 业 房 地 产 也 是 
2013 年 中 国 投资 的 热门 行业 ， 中 国 投资 者 投资 了 18 个 项 目 ， 总 投资 额 18 亿 美元 ， 比 如 | 旧金山 的 LUMINA、 洛 杉 矶 的 喜来 登 和 纽 
约 的 通用 汽车 大 厦 等 。 





第 三 大 特征 是 私人 公司 占 对 美 投资 的 主导 地 位 。 过 去 5 年 来 ， 中 国 的 私人 投资 平均 占 中 国 对 美国 投资 项 目的 70% 以 上 ， 可 是 
与 国有 公司 购买 的 能 源 等 资本 密集 型 行业 来 比 ， 私 人 投资 项 目的 价值 相对 较 小 。 不 过 ， 过 去 两 年 里 ， 私 有 公司 开始 投资 于 大 中 型 
项 目 ， 而 国有 公司 的 投资 活动 开始 减少 ， 主 要 集中 在 能 源 以 及 几 个 制造 领域 和 服务 行业 ， 例 如 航空 和 电信 。 


第 四 大 特征 是 中 国 公司 对 美国 地 方 经 济 作出 显著 贡献 。2013 年 是 中 国 公司 提供 就 业 机 会 的 一 个 里 程 碑 ， 到 2013 年 年 底 ， 中 
国 投资 者 拥有 的 公司 为 美国 提供 了 7 万 个 全 时 工作 ， 是 2007 年 的 8 倍 ， 仅 史密斯 非 尔 德 就 雇佣 了 37000 名 美国 工人 。 

该 报告 还 对 2014 年 作 了 展望 ， 报 告 称 ， 十 八 届 三 中 全 会 公布 的 改革 计划 将 进一步 扩大 中 国 直接 对 外 投资 的 规模 。 报 告 还 
称 ， 随 着 生产 成 本 增高 ， 人 民 币 汇率 上 升 ， 中 国 公司 必须 调整 商业 模式 ， 转 向 更 高 附加 值 产品 市 场 来 获取 利润 ， 转 向 海外 是 调整 
的 关键 。 

该 报告 还 表示 ， 中 国 将 加 快 放松 对 外 直接 投资 的 限制 。 美 国 市 场 广大 ， 拥 有 高 技能 工人 和 世界 一 流 的 科技 ， 将 继续 吸引 中 国 
投资 者 [1]。 


绿地 投资 


1. 投 资 地 域 的 选择 


投资 美国 具有 几 大 优势 : 美国 是 全 球 最 大 经 济 体 ， 最 具 吸 引力 的 商业 和 投资 环境 ;拥有 领先 的 消费 市 场 、 巨 大 的 国内 需求 ; 
研究 创新 中 心 和 顶尖 高 校 云集 ;投资 美国 可 以 占据 信息 技术 制高点 ; 美国 法 律 重视 并 保护 知识 产权 ; 美国 劳动 力 受 过 良好 教育 且 
生产 效率 高 。 确 定 在 美国 进行 绿地 投资 后 ， 接 着 需要 确定 投资 的 具体 地 域 。 投 资 地 点 的 选择 要 考虑 企业 自身 业务 发 展 、 对 外 部 资 
源 和 市 场 利用 的 需要 。 一 般 应 优先 选择 产业 集聚 度 高 、 交 通 便利 、 信 息 灵 通 、 商 机 较 多 、 人 生活 便利 的 城市 。 具 体 考 虑 因素 包括 : 
区 域 的 竞争 优势 ， 吸 引 投 资 的 力度 ， 本 产品 或 者 服务 在 该 区 域 的 生产 成 本 ， 是 否 有 利于 进入 美国 整体 市 场 ， 现 有 产业 构成 ， 以 及 


民族 文化 等 。 目 前 ， 中 国 公司 已 在 美国 50 个 州 中 的 至 少 35 个 州 有 投资 项 目 ， 其 中 几 个 大 的 投资 项 目 使 得 德 克 萨 斯 州 、 纽 约 州 和 

弗吉尼亚 州 名 列 前 三 。 纽 约 赁 其 世界 金融 中 心 的 地 位 还 同时 吸引 了 许多 投资 金融 和 其 他 相关 高 增值 服务 领域 的 行业 ， 是 中 国 公司 
在 北美 设 总 部 的 热点 城市 。 中 国 制 造 商 则 比较 倾向 于 德 克 萨 斯 、 乔 治 亚 和 南 卡罗来纳 州 。 中 国 公司 在 加 利 福 尼 亚 州 的 投资 则 范围 
广泛 ， 包 括 制造 业 、 现 代 服 务 业 和 物流 业 。 需 要 注意 的 是 ， 在 某 个 州 创 建 公司 后 ， 若 今后 要 在 其 他 州 开展 业务 ， 还 需 获 得 这 些 州 
政府 的 许可 。 因 此 ， 企 业 最 初 设立 地 点 不 能 仪 考虑 税务 优惠 而 忽视 市 场 资源 等 其 他 天 键 要 素 。 例 如 : 美国 个 别 州 整体 税率 较 低 ， 

对 企业 财务 要 求 更 为 宽松 ， 许 多 外 国 投资 者 将 美国 分 公司 总 部 或 财务 中 心 设 在 那里 ， 但 应 该 看 到 这 些 州 的 经 济 发 展 水 平 往往 并 不 
是 很 高 ， 人 口 、 市 场 容量 也 相对 有 限 。 


2. 公 司 形式 的 选择 


在 美国 设立 公司 ， 可 分 为 代表 处 、 办 事 处 、 分 公司 、 子 公司 和 合资 公司 等 多 种 形式 ， 只 要 符合 美国 法 律 要 求 并 提交 相关 文件 
即 可 注册 。 美 国 没有 全 国 统一 的 联邦 公司 法 ， 各 州 公 司法 对 设立 公司 流程 制定 规定 。 


美国 常见 的 企业 组 织 形式 主要 有 C 类 股份 有 限 公司 (C-Corporation， 简 称 C 类 公司 ) 、S 类 股份 有 限 公 司 、 有 限 责 任 公司 
(Limited Liability Company，LLC) 、 合 伙 (General Partnership) 、 有 限 合伙 (Limited Partnership) 、 有 限 责 任 合伙 
(Limited Liability Partnership) 、 个 人 独资 企业 (Sole Proprietorship) 等 。 外 国 投资 者 最 常用 的 形式 是 C 类 股份 有 限 公司 和 
有 限 责 任 公 司 。 


C 类 股份 有 限 公司 是 由 股东 共同 所 有 的 独立 法 人 ， 股 东 持 有 公司 股票 。 该 形式 将 股东 投资 风险 限制 在 公司 资产 范围 内 ， 股 东 
个 人 财产 受到 保护 ， 股 东 个 人 通常 不 对 公司 债务 承担 责任 。C 类 股份 有 限 公司 具有 双重 纳税 的 特点 ， 除 就 公司 经 营 收入 缴纳 企业 
所 得 税 外 ， 分 红 时 ， 股 东 个 人 同时 也 要 缴纳 个 人 所 得 税 。C 类 公司 在 董事 会 管理 下 运行 ， 董 事 会 负责 公司 决策 事务 ， 经 理 人 员 负 
责 日 常 运营 ， 股 东 不 参与 日 常 管理 。 符 合 条 件 的 C 类 公司 可 通过 上 市 公开 发 售 股票 开展 融资 。C 类 公司 通常 以 名 称 加 
上 “Incorporated” 一 词 的 缩写 “Inc.” 或 “Company” 一 词 的 缩写 “Co.” 作 为 标记 。 

有 限 责任 公 司 可 由 一 个 或 若干 个 自然 人 或 法 人 共同 所 有 。 有 限 责任 公司 的 所 有 者 被 称 为 “成 员 (member) ， 成 员 根 据 投 


资 比例 持 有 法 定 权益 (interest) ， 对 公司 债务 承担 不 超过 个 人 出 资 额 的 有 限 责任 。 有 限 责任 公司 以 公司 或 成 员 个 人 名 义 报税 ， 
避免 了 “双重 征 税 。， 但 不 适合 今后 有 公开 上 市 计划 的 企业 。 有 限 责任 公司 通常 在 名 称 后 加 上 字母 缩写 “LLC” 为 标记 。 


对 外 国 公司 来 说 ， 在 美国 设立 公司 应 尽量 设立 具有 独立 法 人 资格 的 附属 公司 或 者 子 公司 (subsidiary corporation) ， 而 不 
设立 分 支 机 构 或 分 部 (branch) 。 原 因 在 于 ,分 支 机 构 将 被 视 为 海外 总 公司 的 一 部 分 ， 美 国税 务 局 可 能 会 要 求 其 申报 海外 总 公 
司 的 全 球 收入 ， 海 外 总 公司 还 要 为 该 分 支 机 构 的 违法 经 营 行为 负责 ， 而 附属 或 者 子 公 司 只 需 为 子 公司 在 美 本 土产 生 的 利润 纳税 ， 
其 海外 总 公司 也 不 承担 其 违法 经 营 责任 。 


在 美国 注册 公司 对 经 营 行业 和 项 目 限制 较 少 ， 但 从 事 金融 、 电 信 、 能 源 、 交 通 、 基 础 设施 等 行业 存在 准 入 限制 。 一 般 来 说 ， 
为 便于 将 来 扩大 企业 经 营 范围 ， 注 册 公司 时 可 注 明 其 计划 经 营 的 业务 ， 或 笼统 写 “ 等 一 切合 法 的 商务 活动 ”。 一 般 情 况 下 ， 注 册 
公司 时 无 需 验 资 ， 也 无 资金 限制 。 若 公司 在 某 州 注册 后 需 跨 州 经 营业 务 ， 则 要 获得 其 他 州 政府 的 许可 。 因 此 ， 在 选择 筹建 公司 的 
州 时 ， 应 充分 考虑 当地 公司 法 、 税 务 、 对 公司 活动 的 限制 程度 等 因素 。 
3. 公 司 形式 选择 时 税收 考虑 简 述 加 

(1) 实体 公司 的 选择 

在 美国 进行 投资 或 商业 经 营 有 多 种 实体 公司 类 型 可 供 选 择 ， 每 种 实体 公司 的 税务 处 理 不 同 。 


1) 《类 股份 有 限 公 司 。 一 般 来 说 ， 根 据 联邦 政府 或 州 政 府 的 法 律 成 立 的 公司 需 缴纳 美国 所 得 税 。C 类 公司 的 任何 收益 首先 应 


由 公司 缴纳 公司 所 得 税 (35% 的 美国 联邦 所 得 税 加 上 适用 的 州 和 当地 政府 所 得 税 ) 。 以 后 公司 分 配 红 利 ，C 类 股份 有 限 公司 的 股 
东 须 为 来 源 于 公司 利润 的 分 发 红利 再 次 缴纳 所 得 税 (23.8% 的 美国 联邦 所 得 税 加 上 适用 的 州 和 地 方 政府 所 得 税 ) 。 


2) 有 限 责 任 公司 (LLC) 。 对 大 多 数 个 人 投资 或 商业 经 营 来 说 ， 该 公司 形式 是 很 好 的 选择 。 作 为 传递 实体 ， 公 司 无 需 缴纳 
所 得 税 ， 但 其 成 员 要 按照 LLC 收 入 所 得 进行 纳税 。 有 限 责 任 公司 也 可 以 通过 报表 方式 选择 成 为 C 类 公司 。 


3) 合伙 企业 。 所 得 税 处 理 与 LLC 相 同 ， 但 是 在 保护 股东 免 于 法 律 责任 方面 大 概 不 及 LLC。 


4) S 类 股份 有 限 公司 。 C 类 公司 或 者 选择 成 为 C 类 公司 的 LLC， 如 果 其 股东 数 不 超 过 100 人 ， 且 该 公司 的 股东 由 祝 为 美国 居民 
纳税 人 的 个 人 、 某 些 信 托 或 财团 组 成 ， 那 么 该 公司 可 以 选择 成 为 类 股份 有 限 公 司 。S 类 股份 有 限 公司 对 于 许多 投资 经 营 者 来 说 
是 很 好 的 选择 。 因 为 公司 一 般 无 须 作为 实体 缴纳 公司 所 得 税 ， 且 相 比 LLC 和 C 类 股份 有 限 公司 来 说 有 减少 薪资 税 的 筹划 可 能 。 值 
得 注意 的 是 ， 并 非 所 有 的 地 方 政 府 承认 5 类 股份 有 限 公司 的 传递 实体 身份 。 例 如 ， 在 纽约 市 ，S 类 股份 有 限 公司 同 C 类 股份 有 限 公 
司 一 样 有 责任 作为 实体 缴纳 市 所 得 税 。 


通常 ， 获 得 绿卡 身份 且 保 留美 国 所 得 税务 居民 身份 的 中 国 投资 者 会 选择 S 股 份 有 限 公司 或 者 LLC。 
(2) 基金 投资 


经 营私 募股 权 基 金 或 者 对 冲 基 金 的 中 国 投资 者 可 能 会 考虑 设计 既 适 合 投资 者 又 适合 基金 经 理 税务 筹划 要 求 的 特定 结构 。 在 这 
种 情况 下 ， 可 以 成 立 一 个 美国 合资 实体 作为 进行 投资 的 主 基金 。LLC 可 作为 负责 管理 基金 的 公司 ， 为 主 基金 本 身 和 基金 投资 的 项 
目 公司 提供 服务 并 收取 管理 费 。 有 无 限 责任 的 普通 合伙 人 可 以 从 主 基金 获得 小 额 的 利润 分 成 股 (如 20%) (所 谓 的 “附加 利 
润 ”) 。 通 过 合理 构建 和 管理 ， 普 通 合 伙 人 按照 目前 法 律 的 规定 可 就 附加 利润 的 利润 分 成 按照 长 期 资本 利得 纳税 。 基 金管 理 人 对 
LLC 的 管理 费 将 以 普通 所 得 税率 收入 进行 一 次 纳税 。 美 国境 外 投资 者 和 免税 机 构 可 以 通过 在 享有 税务 优惠 的 第 三 国 (例如 开 曼 群 
岛 或 BV1) 设立 的 公司 向 主 基金 投资 ， 这 样 这 些 投 资 者 的 投资 收益 将 不 会 被 视 为 与 在 美国 从 事 贸易 或 者 经 营 活动 有 实质 性 联系 的 
收入 或 是 与 免税 机 构 的 宗旨 无 天 的 商业 收入 。 另 外 ， 分 发 给 美国 境外 投资 者 的 收益 可 以 累计 存放 到 单元 公司 ， 无 须 缴纳 美国 税 。 


4. 注 册 公 司 程序 


在 美国 各 州 申请 注册 公司 的 手续 不 同 ， 一 般 包括 : 准备 公司 章程 ， 包 括 公司 名 称 、 公 司 经 营 期 限 、 授 权 发 行 股份 数 和 类 别 |; 
签署 和 认证 公司 章程 ， 将 公司 章程 连同 所 需 费 用 提交 拟 注册 州 ， 收 到 州 务 儿 颁 友 的 公司 执照 等 6 道 程 序 。 在 注册 公司 的 不 同 阶 
段 ,需要 与 各 州 不 同 政 府 部 门 打交道 ,一 般 至 少 涉及 州 务 镍 办 公 室 、 州 税收 和 财政 署 、 州 劳动 署 等 部 门 。 


世界 银行 《2011 年 美国 营 商 报告 》 以 在 纽约 州 注册 企业 为 例 ， 简 要 说 明了 注册 程序 : 
(1) 预 留 公司 名 称 (为 可 选项 ) ， 提 交 公 司 章程 


在 美 注册 公司 可 选择 任何 符合 法 律 规 定 的 公司 名 称 ， 包 括 集团 、 公 司 、 大 学 、 学 院 、 研 究 院 、 协 会 、 商 店 、 工 厂 等 ， 但 该 名 
称 应 未 被 其 他 公司 注册 。 经 登记 注册 后 ， 公 司 即 成 为 政府 批准 的 、 合 法 登记 的 美国 公司 。 


企业 在 注册 公司 前 ， 可 向 纽约 州 州 务 卿 办 公 室 公司 处 (Division of Corporations，Secretary of the State Department) 
申请 预 留 公司 名 称 (为 可 选项 ) ， 提 交 预 留 公司 名 称 申 请 (Application for Reservation of Name) 。 企 业 成 立 者 必须 向 纽约 
州 州 务 卿 办 公 室 公司 处 递交 公司 章程 。 企 业 成 立 获 批 后 ， 将 由 州 务 媳 发 放 资 格 证 书 (Certificate of Qualification) 。 值 得 注意 
的 是 ， 由 于 拟 注册 企业 所 在 行业 不 同 ， 往 往 还 需要 申请 符合 美国 联邦 、 地 方 州 政府 规定 的 许可 (permit) ， 例 如 : 环境 保护 、 
建筑 施工 、 农 产品 加 工 检验 检疫 等 。 


(2) 申请 雇主 识别 号 码 


为 便于 税收 征 缴 和 识别 雇主 ， 企 业 账户 的 拥有 者 需 申请 雇主 识别 号 码 (EIN) 。 此 申请 免费 。 申 请 人 可 登录 美国 国家 税务 局 
(Internal Revenue Service，1RS) 获取 SS-4 表 格 ， 也 可 电话 申请 并 从 IRS 网 站 下 载 表格 填写 。 


(3) 注册 州 销售 税 


凡 销 售 “有形 个 人 财产 (货物) 及 其 他 特定 产品 和 特定 服务 ”的 公司 ， 必 须 在 纽约 州 开业 经 营 之 前 至 少 20 天 ， 登 录 纽 约 州 
税务 和 财政 厅 网 站 (New York State Department of Taxation and Finance) 选择 在 线 注册 州 销 售 税 ， 或 递交 DTF-17 表 格 。 
此 手续 免费 。 


(4) 向 州 劳动 厅 进 行 雇主 登记 


企业 设立 者 必须 向 纽约 州 劳动 厅 (New York State Department of Labor) 提交 NYS-100 表 格 ， 劳 动 厅 将 审核 该 公司 是 否 
符合 纽约 州 失业 保 吕 


03 ”财富 管理 介绍 


Anthony Baruff，McMillen&Company 资 本 管理 公司 首席 投资 官 。 


很 多 拥有 可 观 存款 的 成 功 家 庭 都 懂得 确保 他 们 存款 安全 的 同时 使 其 能 够 随 着 时 间 持 续 增长 的 重要 性 。 拥 有 理财 经 理 ， 也 就 是 
注册 投资 顾问 (RIA) ， 不 管 是 你 面临 退休 ， 支 持 子 孙 后 代 ， 或 者 是 赞助 慈善 事业 ， 都 是 确保 财富 增长 、 满 足 未 来 需求 的 好 方法 
之 一 。 


理财 经 理 为 了 满足 客户 的 投资 目标 ， 将 客户 的 钱 投资 在 不 同 的 资产 门类 、 混 合 的 证 券 投 资 组 合 下 ， 包 括 股票 、 债 券 。 理 财经 
理 ， 一 般 来 说 并 不 对 客户 的 投资 组 合作 出 预期 以 期 获得 短线 的 财富 ， 而 是 为 了 保存 并 且 增 长 现 有 的 存款 而 投资 ， 来 满足 未 来 的 需 
要 。 理 财经 理 投资 资产 的 类 型 拥有 不 同 程度 的 风险 ， 他 们 的 职责 就 是 来 管理 客户 投资 组 合 的 全 部 风险 。 投 资 的 最 重要 规则 是 投资 
组 合 承担 的 风险 越 多 ， 预 期 回报 将 越 丰厚 。 但 是 投资 组 合 承担 的 风险 越 多 ， 这 也 增加 了 投资 组 合 丧 失利 润 价值 的 风险 。 为 了 减少 
投资 组 合 伴随 时 间 价值 减损 的 风险 ， 理 财经 理 将 要 通过 分 散 投资 组 合 ， 投 资 在 不 同 的 资产 类 型 上 ， 而 由 此 带 来 不 同 的 风险 和 收 
益 。 分 散 和 多 元 相对 于 投资 组 合 的 风险 ， 可 以 实际 上 提高 投资 组 合 的 预期 收益 ， 因 为 投资 组 合 的 一 部 分 将 会 投资 在 不 同 的 类 别 
下 ， 从 而 在 不 同 的 时 间 起 伏 升 降 ， 因 而 降低 投资 组 合 收益 的 波动 性 。 


重要 的 是 记 住 理财 经 理 并 不 是 税务 或 者 法 律 专家 。 一 个 好 的 理财 经 理 也 会 掌握 这 些 领 域 的 知识 ， 但 是 客户 应 当 依赖 他 们 自己 
的 会 计 师 或 者 律师 来 回答 有 关税 务 以 及 资产 筹划 的 问题 。 一 个 好 的 理财 经 理 将 会 和 客户 的 税务 以 及 法 律 专家 一 起 工作 ， 来 理解 客 
户 的 需求 ， 确 保 客户 的 投资 对 于 客户 自身 的 特殊 情况 来 讲 是 最 有 效 的 。 


理财 经 理 代表 客户 做 的 大 部 分 投资 确实 包含 着 损失 的 风险 。 极 少 的 投资 能 保证 绝 不 亏损 。 例 如 ， 美 国联 邦 政府 担保 的 证 券 被 
认为 是 对 美国 投资 者 来 说 最 安全 的 投资 ， 因 为 他 们 拥有 最 低 的 信用 风险 或 者 最 低 的 违约 风险 。 美 国政 府 担保 的 投资 包括 美国 国库 
券 、 债 券 、 票 据 以 及 银行 存款 证 明 ， 这 些 都 是 由 美国 联邦 存款 保险 公司 (FDIC) 担保 的 。 尽 管 证 券 确实 拥有 非常 少 的 违约 风 
险 ， 但 是 它们 仍然 有 因为 利率 变化 而 导致 国债 价格 降低 的 风险 。 一 个 好 的 理财 经 理 将 会 理解 客户 的 需要 ， 适 当 调整 客户 投资 组 合 
将 要 面 对 的 每 一 种 风险 。 在 客户 的 投资 组 合 项 下 ， 一 个 理财 经 理 管理 的 风险 种 类 包括 : 


* 信用 风险 : 公司 将 会 破产 或 者 不 能 够 支付 债券 持 有 人 的 风险 ; 


* 流动 性 风险 : 投资 将 会 不 能 够 及 时 卖 出 的 风险 ， 


- 通胀 风险 : 通胀 将 会 降低 投资 现金 量 购买 力 的 风险 ; 
. 利率 风险 : 利率 提高 将 会 降低 投资 价值 的 风险 ; 


市 场 风险 : 投资 市 场 变 化 的 风险 ， 包 括 股票 或 者 债券 市 场 ， 都 会 损害 投资 的 价值 。 
财富 管理 和 财务 筹划 


理财 经 理 关 注 于 管理 已 经 获得 的 财富 以 此 满足 客户 的 投资 目标 。 财 务 筹划 师 则 与 此 不 同 ， 他 们 一 般 帮 助人 们 管理 他 们 的 收入 
和 支出 ， 以 此 来 积累 财富 。 很 多 的 理财 经 理 也 是 财务 筹划 师 ， 财 务 筹划 师 也 做 一 些 财富 管理 的 工作 。 通 常 来 说 ， 理 财经 理 更 适合 
管理 大 额 的 财富 ， 因 为 他 们 有 更 好 的 渠道 接触 资产 管理 者 以 及 投资 产品 ， 并 且 他 们 对 于 投资 和 如 何 管理 财富 拥有 更 多 的 知识 储 
备 。 


对 于 理财 经 理 ， 我 们 期 待 什么 


不 管 是 公司 还 是 个 人 的 理财 经 理 ， 他 们 必须 要 对 你 的 投资 组 合 负责 ， 这 是 非常 重要 的 ， 因 此 他 们 必须 具备 如 下 特质 : 


1) 经 验 : 成 功 的 理财 经 理应 该 拥有 多 年 的 管理 客户 投资 组 合 的 经 验 。 这 是 非常 重要 的 。 因 为 一 个 市 场 循环 将 会 持续 5~8 
年 ， 缺 乏 经 验 的 理财 经 理 也 许 还 没有 经 历 过 能 市 或 严重 衰退 的 市 场 状况 。 


2) 知识 : 理财 经 理 拥有 全 面 的 天 于 每 一 个 他 们 可 获得 的 资产 类 别 的 知识 。 他 们 必须 同时 拥有 针对 每 一 种 投资 类 别 的 税务 处 
理 方面 的 知识 ， 并 能 较 好 地 理解 不 同 投资 管理 方法 。 很 多 理财 经 理 将 获得 的 资质 证 明 展示 给 投资 者 ， 来 表明 自己 很 高 的 知识 掌握 
程度 。 这 些 指定 的 资质 证 明 包 括 : 


` 特许 金融 分 析 师 (CFA) : 一 个 持 有 特许 金融 分 析 师 证 书 的 投资 理财 经 理 ， 拥 有 最 低 时 间 要 求 的 经 验 ， 同 时 在 三 年 时 间 内 
通过 了 三 门 连续 的 考试 。 特 许 金融 分 析 师 考试 在 投资 组 合 管理 、 证 券 分 析 、 经 济 以 及 伦理 角度 考核 申请 者 的 知识 储备 。 更 多 的 有 
关 


关 资 格 考试 的 信息 请 参阅 www.cfainstitute.org。 


“ 国际 金融 理财 师 (CFP) : 一 个 持 有 国际 金融 理财 师 证 书 的 投资 理财 经 理 ， 将 会 完成 最 低 时 间 要 求 的 金融 分 析 学 习 ， 国 际 
金融 理财 师 证 书 持 有 者 将 会 对 保险 产品 、 地 产 规划 以 及 退休 人 安排 方面 拥有 知识 储备 。 为 了 获得 该 资格 证 书 ， 国 际 金融 理财 师 必 须 
要 求 通过 六 个 小 时 的 考试 ， 同 时 拥有 相关 的 工作 经 验 。 更 多 的 有 关 资 格 证 书 的 信息 请 参阅 www.cfp.net。 


3) 灵活 性 : 每 一 个 客户 的 个 人 情况 是 独一无二 的 ， 理 财经 理 必须 能 够 针对 每 一 个 个 体 客户 的 情况 量体裁衣 ， 制 定 不 同 的 管 
理 方式 。 很 多 理财 经 理 用 单一 的 方法 应 对 所 有 客户 的 方式 一 般 来 说 是 不 能 够 满足 大 额 财富 投资 者 的 需求 的 。 


4) 客观 性 : 一 个 好 的 理财 经 理 在 管理 客户 投资 组 合 的 过 程 中 总 需要 保持 客观 。 这 意味 着 理财 经 理 不 能 够 接受 任何 第 三 方 的 
支付 ， 不 管 是 来 自 资产 管理 人 还 是 监护 人 。 也 就 是 说 应 该 聘请 最 有 利于 客户 的 资产 管理 人 。 当 理财 经 理 同 时 是 资产 管理 人 以 及 / 
或 者 监护 人 时 ， 这 样 的 客观 性 将 会 被 破坏 ， 因 为 当 公司 在 管理 资产 不 当时 ， 他 们 不 太 可 能 解雇 自己 。 


5) 透明 : 当 审 视 一 个 理财 经 理 时 ， 重 要 的 是 理财 经 理应 当 披露 其 所 获得 财富 的 所 有 来 源 。 如 果 理 财经 理 从 资产 管理 公司 收 
取 费 用 或 者 他 有 与 第 三 方 分 享 收入 的 合同 ， 这 就 表明 理财 经 理 在 管理 客户 投资 资产 组 合 方面 并 不 客观 。 


如 何 针对 注册 投资 顾问 做 一 些 调查 


为 了 获得 与 理财 经 理 有 关 的 信息 ， 首 先 要 去 证 券 交易 委员 
易 


核实 。 证 券 交 易 委 员 会 是 美国 联邦 政府 的 办 事 机 构 ， 负 责 监督 注 
册 投 资 顾问 。 每 一 个 理财 经 理 都 必须 通过 州 政府 或 者 证 券 交 会 


进行 注册 。 除 了 注册 之 外 ， 注 册 投 资 顾 问 每 年 还 要 提交 关于 


他 们 业务 的 详细 信息 。 信 息 内 容 包括 规模 、 员 工人 数 、 收 入 来 源 和 注册 投资 顾问 提供 每 一 项 产品 或 者 服务 的 具体 信息 。 注 册 投资 
顾问 还 要 求 披露 是 否 曾经 有 过 消费 者 诉讼 ， 以 及 是 否 曾经 受到 过 罚款 或 者 处 罚 。 证 券 交 易 委员 会 也 会 拥有 每 一 个 注册 投资 顾问 负 
责 人 的 履历 信息 ， 由 此 你 可 以 看 到 他 们 的 经 验 和 工作 历史 。 想 要 获得 这 些 信息 ， 请 参见 证 券 交 易 委 员 会 投资 顾问 公众 披露 的 网 站 
www.adviserinfo.sec.gov， 点 击 “Investment Adviser” 链 接 ， 然 后 输入 你 想 获 得 信息 的 公司 或 者 个 人 的 名 字 。 网 页 1A 部 分 将 
会 给 你 关于 公司 的 基本 信息 ， 比 如 说 地 址 、 公 司 的 总 体 规模 、 经 营业 务 的 地 址 以 及 电话 号 码 和 服务 的 客户 类 型 。 在 该 网 站 上 ， 点 
击 每 家 投资 顾问 公司 或 注册 投资 顾问 个 人 的 链接 ， 将 会 显示 ADV 表 格 第 二 部 分 有 关 顾 问 的 副本 。 这 是 投资 顾问 宣传 册 的 副本 ， 
罗列 了 他 们 的 资质 以 及 业务 实践 。 这 些 信息 每 年 都 会 更 新 ， 由 此 投资 者 可 以 更 好 地 知道 一 个 理财 经 理 如 何 服务 客户 。 如 果 投 资 者 
聘请 了 一 位 理财 经 理 ， 理 财经 理 必 须要 给 投资 者 提供 一 份 该 副本 。 审 视 这 些 文 件 可 以 帮助 投资 者 确保 顾问 确实 践 行 着 他 们 承诺 的 
事情 。 


理财 经 理 推荐 人 的 名 单 也 是 非常 有 帮助 的 。 这 将 使 你 有 机 会 询问 那些 推荐 人 有 关 投 资 理 财 过 程 ， 以 及 有 关 理 财经 理 人 客户 服 
务 以 及 报告 能 力 方面 的 经 验 。 


财富 管理 过 程 


财富 管理 过 程 包括 理 财经 理 将 会 运用 的 独立 的 四 个 步骤 ， 以 此 确保 客户 的 财产 可 以 被 合理 适当 地 管理 。 其 包括 确定 目标 以 及 
量化 风险 承受 能 力 ， 在 客户 可 承受 的 风险 范围 内 开发 合适 的 资产 分 布 方 式 来 满足 客户 的 目标 ， 调 查 并 且 雇 佣 投 资 管 理 人 来 管理 资 
产 分 布 的 每 一 部 分 ， 最 后 持续 审视 投资 组 合 ， 确 保 其 符合 预期 目标 。 在 以 下 每 一 个 步骤 中 ， 投 资 管理 人 都 要 将 所 有 的 信息 放置 在 
一 份 文 件 中 ， 这 就 是 投资 政策 声明 (IPS) 。 投 资 政策 声明 是 一 份 详细 叙述 所 有 信息 的 文件 ， 包 括 目标 、 风 险 承 受 、 资 产 类 型 、 
在 管理 客户 投资 组 合 过 程 中 每 一 个 参与 人 的 责任 。 尽 管 文件 中 的 详细 内 容 将 会 因为 不 能 预见 的 事件 伴随 着 时 间 而 变化 ， 但 是 这 份 
文件 必须 要 符合 投资 者 心中 的 长 期 目标 。 投 资 政策 声明 将 会 最 终 指 引 理 财经 理 如 何 管理 客户 的 投资 组 合 。 


1. 定 义 客户 的 目标 和 风险 承受 能 


这 也 许 看 上 去 是 一 个 简单 的 问题 ， 但 是 通常 来 说 ， 也 是 财富 管理 过 程 中 最 重要 的 问题 。 当 一 个 投资 者 雇佣 理财 经 理 ， 其 目标 
是 什么 ， 投 资 者 在 追寻 目标 时 愿意 承担 多 大 的 风险 。 这 些 问题 的 答案 是 财富 管理 过 程 中 非常 重要 的 部 分 ， 因 为 这 规定 了 投资 组 合 
将 要 如 何 被 管理 。 投 资 目标 可 以 是 以 一 定量 的 每 年 收入 的 形式 衡量 ， 也 可 以 是 在 特定 时 间 段 内 赚 取 特定 的 最 低 回报 的 方式 显示 出 
来 。 例 如 ， 如 果 目 标 是 从 投资 组 合 中 获得 特定 量 的 收入 ， 那 么 必须 要 明确 癌 明 ， 由 此 每 个 人 都 可 以 理解 目标 是 什么 ， 接 下 来 就 可 
以 制定 实现 目标 的 计划 。 如 果 目 标 是 获得 最 低 额 的 回报 ， 那 么 就 可 以 载 明 特定 的 比例 ， 比 如 说 每 年 5%， 或 者 也 可 以 写成 一 个 最 
低 回 报 高 于 基准 ， 如 通货 膨胀 率 。 牢 记 ， 目 标 野心 越 大 ， 客 户 愿意 为 投资 组 合 承 担 的 风险 就 越 大 。 另 外 还 可 以 看 出 ， 如 果 一 个 人 
愿意 为 投资 组 合 承担 越 多 的 风险 ， 这 不 仅 可 以 提高 获得 回报 目标 的 可 能 性 ， 同 时 也 会 提高 完成 目标 过 程 中 投资 组 合 面临 的 风险 。 
但 是 并 不 能 保证 承受 特定 程度 的 风险 就 一 定 会 有 回报 。 举 一 个 例子 ， 一 个 投资 者 拥有 非常 低 的 投资 回报 目标 ， 想 要 实现 年 收益 率 
2%， 那 么 就 可 以 拥有 美国 政府 债券 投资 组 合 ， 事 实 上 这 是 没有 信用 风险 并 且 具 有 高 流动 性 的 投资 。 如 果 另 一 个 投资 者 的 投资 目 
标 是 拥有 年 平均 收益 率 9%， 那 么 可 以 拥有 更 具 风 险 性 的 证 券 投 资 组 合 ， 比 如 说 新 兴 市 场 股 票 以 及 房地产 ， 这 是 非常 不 具有 流动 
性 的 ， 同 时 具有 非常 高 的 风险 。 理 财经 理 将 和 客户 一 起 理解 并 且 量 化 客户 可 以 承担 的 风险 。 


如 果 客 户 拥有 可 观 的 资产 ， 并 且 在 可 预见 的 未 来 对 于 现金 的 需求 最 低 ， 也 许 相 较 于 一 个 钙 夫 需要 花 销 投资 本 金 来 满 足 生活 成 
本 的 需求 ， 该 客户 就 能 够 承担 更 多 的 风险 。 风 险 承受 能 力 可 以 通过 在 某 一 年 客户 可 以 舒适 承受 的 最 大 数额 的 资产 下 滑 来 衡量 ， 或 
者 可 以 通过 投资 组 合 可 能 的 波动 性 来 衡量 量化 。 其 中 的 一 些 限 制 可 以 量化 ， 但 是 这 些 也 可 以 基于 投资 者 在 投资 失败 时 情绪 上 的 反 
应 看 出 来 。 理 财经 理 将 会 审查 客户 的 投资 目标 以 及 风险 承受 能 力 来 确保 他 们 之 间 的 内 在 联系 。 通 常会 有 一 个 问题 就 是 当 客 户 有 非 
常 高 的 投资 回报 目标 ， 但 是 风险 承受 力 却 非常 低 时 ， 这 就 要 依靠 投资 组 合 管理 者 和 客户 一 起 来 解决 冲突 ， 决 定 什么 对 于 客户 来 说 
是 最 重要 的 (例如: 拥有 特别 高 的 投资 回报 或 者 降低 损失 风险 ) 。 


2. 设 计 资 产 分 布 方案 


接 下 来 理财 经 理 在 财富 管理 过 程 中 将 会 采取 的 步骤 就 是 明确 投资 目标 以 及 客户 的 风险 约束 ， 设 计 资 产 分 布 策略 来 达成 这 
标 。 分 布 资产 管理 可 以 采取 不 同 的 方法 ， 但 是 一 般 来 说 包括 三 个 关键 数据 : 每 一 个 资产 类 别 项 下 的 预期 投资 ， 投 资 每 一 项 资 


文 些 目 
别 内 在 的 风险 ， 最 终 每 一 项 资产 类 别 预期 回报 如 何 彼此 关联 。 这 些 数据 以 及 投资 时 间 水 平 线 将 会 用 来 决定 投资 组 合 如 何 被 投 


些 
产 类 
资 。 


预 估 每 一 项 资产 类 别 的 预期 回报 都 需要 考虑 如 下 因素 : 预期 经 济 增长 ， 将 来 的 利率 ， 通 货 膨 胀 预期 ， 以 及 公司 可 盈利 性 。 这 
些 预 期 回报 都 必须 被 放置 在 预期 回报 具有 的 波动 性 情境 下 。 最 终 ， 理 财经 理 必须 评估 每 一 项 资产 类 别 的 回报 是 如 何 彼此 关联 的 。 
如 果 两 个 资产 类 别 拥有 很 高 程度 的 关联 性 ， 那 么 这 就 意味 着 两 个 资产 类 别 的 回报 通常 会 同时 上 升 、 下 降 。 如 果 资 产 类 别 之 间 拥 有 
比较 低 的 或 者 消极 的 关联 ， 也 就 意味 着 如 果 一 项 资产 类 别 的 回报 下 降 ， 另 一 个 很 有 可 能 上 升 。 通 过 混合 这 两 种 资产 类 别 ， 就 同时 
拥有 积极 的 预期 回报 但 是 消极 的 关联 ， 相 较 于 它 的 预期 回报 ， 就 有 可 能 降低 一 定 程度 的 风险 。 


3. 调 查 以 及 聘请 理财 经 理 


一 旦 投资 目标 、 风 险 承受 力 、 资 产 分 布 决定 了 ， 接 下 来 就 有 必要 聘请 资产 管理 人 来 管理 投资 组 合 中 每 一 部 分 的 财产 。 对 于 理 
财经 理 来 说 有 很 多 种 选择 来 管理 资产 ， 理 解 他 们 每 一 种 选择 的 不 同 之 处 是 非常 重要 的 。 不 管 是 大 市 值 股票 债券 、 商 品 或 者 投资 等 
级 债券 ， 最 基本 形式 的 资产 管理 是 由 聘请 具体 资产 管理 人 来 决定 选择 的 多 种 种 类 的 投资 组 成 的 。 当 聘请 一 个 资产 管理 人 时 ， 理 财 
经 理 可 以 选择 在 所 谓 的 单独 管理 账户 (SMA) 直接 聘请 一 个 资产 管理 者 ， 或 者 购买 混合 基金 ， 比 如 共同 基金 或 者 专注 于 投资 所 
需 的 资产 类 别 的 交易 所 交易 基金 。 理 财经 理 也 可 以 将 资金 投资 在 某 个 资产 类 别 。 这 种 由 理财 经 理 直 接 投资 方式 的 担忧 是 会 降低 理 
财经 理 的 客观 性 ， 因 为 他 们 即使 在 管理 资产 上 有 不 当 行 为 ， 也 不 太 可 能 解雇 他 们 自己 。 


4 对 投资 组 合 及 其 表现 进行 定期 审查 


资产 管理 过 程 中 最 后 一 个 步骤 是 注册 投资 顾问 和 客户 一 起 审查 投资 组 合 及 其 表现 。 这 个 步骤 非常 重要 ， 因 为 它 承担 审查 的 功 
能 ， 以 确保 投资 组 合 按照 投资 者 的 投资 政策 声明 以 及 投资 者 建议 的 资产 分 布 进行 管理 。 注 册 投 资 分 析 师 可 以 确保 投资 组 合 符合 客 
户 置 于 投资 组 合 上 的 任何 限制 。 审 查 可 以 用 来 确保 投资 组 合并 不 违反 任何 投资 组 合 可 以 拥有 的 任 一 项 资产 类 别 或 者 单个 证 券 的 限 
制 ， 也 可 以 用 来 衡量 雇佣 的 资产 管理 人 管理 投资 组 合 部 分 的 表现 ， 日 常 审查 还 可 以 用 来 审视 客户 的 情况 有 没有 变化 ， 需 不 需要 立 
即 改变 投资 回报 目标 以 及 客户 风险 承受 能 力 。 退 休 、 收 入 的 变化 或 者 现金 流 需求 的 变化 都 会 改变 客户 的 目标 以 及 风险 承受 能 力 。 


小 结 
理财 经 理 对 于 投资 者 管理 他 们 的 净 资 产 是 非常 重要 的 。 因 为 由 专家 设计 出 方案 可 以 帮助 投资 者 满足 他 们 的 经 济 需求 而 获得 利 
益 ， 同 时 掌控 投资 者 在 追求 这 些 目标 过 程 中 的 风险 。 在 雇佣 一 个 管理 者 的 过 程 中 ， 审 视 理 财经 理 的 经 验 、 知 识 以 及 理解 管理 客户 


投资 组 合 的 过 程 是 非常 重要 的 。 这 个 过 程 和 四 个 重要 的 步骤 ， 设 定投 资 回 报 目标 和 风险 承受 能 力 ， 设 计 投 资 分 布 方案 ， 聘 请 管理 
者 来 管理 每 一 类 别 的 资产 ， 最 后 审查 投资 组 合 的 表现 。 每 一 个 步骤 都 被 用 来 确保 以 客户 的 最 大 利益 来 管理 投资 组 合 。 


04 ”投资 美国 股票 市 场 
陈 凯 丰 博士 ， 纽 约 菜 宏观 对 冲 基 金 的 合伙 人 和 首席 投资 官 ， 纽 约 大 学 兼职 教授 。 


美国 股市 概括 


美国 股市 是 目前 全 球 最 大 的 股票 市 场 ， 也 是 流动 性 最 充分 的 股票 市 场 。 根 据 彭 博 (Bloomberg) 数据 ， 截 至 2013 年 年 底 ， 
纽约 证 券 交 易 所 


美国 股票 市 场 的 总 市 值 大 约 是 22 万 亿美 元 。 其 中 绝 大 部 分 市 值 属 于 美国 三 个 主要 月 
(NYSE) 、 纳 斯 达 克 证 券 交 易 所 (NASDAQ) 和 美国 证 券 交易 所 (AMEX) ， 
融 时 报 (FT) 的 数据 ， 美 国 股市 占 全 球 股市 市 值 的 45% 左 右 。 


股票 交易 市 场 的 上 市 公司 : 
其 余部 分 在 场 外 交易 市 场 (OTC) 。 


根据 英国 金 


纽约 证 券 交 易 所 位 于 纽约 下 城 ， 是 全 球 最 大 的 股票 交易 所 。 根 据 其 2013 年 的 数据 ， 在 NYSE 的 上 市 公司 总 市 值 大 约 为 16.6 万 
亿美 元 ， 每 日 平均 交易 额 大 约 为 1690 亿 美元 。 纽 约 证 券 交 易 所 对 于 美国 股市 的 发 展 ， 乃 至 世界 股市 的 发 展 上 都 起 了 传奇 性 的 领 
导 作用 。 比 如 纽约 证 券 交 易 所 在 1792 年 开始 第 一 次 购 入 证 券 ， 在 1817 年 通过 组 织 完 章 ， 在 1867 年 第 一 次 提出 股票 代码 交易 。 很 


多 中 国 大 型 国企 都 以 ADR 形 式 在 NYSE 挂 牌 交易 。 


以 下 是 纽约 证 券 交 易 所 的 目前 上 市 公司 数据 : 


总 共 上 市 公司 1 867 
美国 公司 LS 
非 美 国 公司 349 
总 市 值 ($BLN ) 1 6613.0 


纽约 证 券 交 易 所 的 上 市 公司 行业 情况 : 


行业 资产 分 布 
基本 材料 7.37% 
消费 产品 11.63% 
消费 服务 7.74% 
金融 20.88% 
健康 服务 10.05% 


纽约 证 券 交 易 所 的 上 市 公司 国家 和 地 区 : 


平均 市 值 (SBLN ) 
中 点 市 值 ($BLN) 
最 大 市 值 (SBLN ) 
最 小 市 值 (SMLN) 


工业 


石油 天 然 气 


科技 
电信 
公用 事业 


行业 资产 分 布 


8.9 
1.9 
418.6 
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国家 和 地 区 分 布 国家 和 地 区 分 布 


阿根廷 0.04% 日 本 3.59% 
澳大利亚 1.19% 墨西哥 0.44% 
比利时 0.33% 荷兰 0.80% 
巴西 0.79% 新 西 兰 0.02% 
加 拿 大 6.01% 挪威 0.26% 
智利 0.21% 秘鲁 0.08% 
中 国 1.26% 菲律宾 0.03% 
哥伦比亚 0.07% 葡萄 牙 0.02% 
丹麦 0.34% 俄罗斯 0.08% 
= 0.13% 南非 0.36% 
法 国 1.66% 韩国 0.48% 
德国 1.26% 西班牙 1.10% 
希腊 0.05% 瑞典 0.04% 
中 国 香港 0.01% 瑞士 1.88% 
印度 0.36% 中 国 台 湾 0.59% 
印度 尼 西 亚 0.05% 上 耳 其 0 02% 
冰岛 0.15% 英国 7.34% 
以 色 列 0.00% 美国 68.37% 
意大利 0.56% 


数据 来 源 : NYSE 


纳 斯 达 克 证 券 交 易 所 (以 下 简称 纳 斯 达 克 ) 是 美国 第 二 大 股票 交易 所 ， 创 建 于 1971 年 。 纳 斯 达 克 在 创建 开始 就 是 一 个 全 部 
电子 化 交易 的 市 场 ， 开 创 了 世界 领先 的 技术 平台 。 目 前 纳 斯 达 克 仍 然 是 美国 和 全 世界 最 大 的 电子 交易 市 场 。 大 约 有 3200 家 公司 
在 纳 斯 达 克 上 市 ， 来 自 于 37 个 不 同 的 国家 和 地 区 。 纳 斯 达 克 平 均 每 天 的 交易 量 大 约 是 20 亿 股票 。 很 多 高 成 长 性 公司 在 纳 斯 达 克 
上 市 ， 比 如 科技 股票 里 面 的 苹果 、 微 软 ， 生 物 制药 里 面 的 Gilead， 以 及 一 些 消费 品 公司 。 很 多 中 国 概念 股 比如 百度 、 新 浪 、 京 东 
等 也 在 纳 斯 达 克 上 市 。 


行业 2014 年 指标 权重 行业 2014 年 指标 权重 
基本 材料 0.28% [ 业 3.47% 
消费 产品 4.02% 科技 53.99% 
消费 服务 22.74% 电信 1.63% 
健康 服务 13.88% 





数据 来 源 : NASDAQ 


美国 证 券 交 易 所 (American Stock Exchange，AMEX) 是 美国 第 三 大 股票 交易 所 ，2008 年 被 纽约 证 券 交 易 所 兼并 ， 并 于 
2009 年 改名 为 NYSE Amex。 该 交易 所 大 约 占 美 国 全 国 股票 交易 量 的 10%， 目 前 主要 交易 小 盘 股票 、ETF 基 金 和 衍生 产品 。 


除了 这 三 个 主要 交易 所 ， 美 国 还 有 一 些小 型 股票 交易 所 及 一 些 场 外 交易 市 场 。 一 些 不 符合 主要 交易 所 上 市 标准 的 公司 股票 5 
能 会 在 这 些 场 外 交易 市 场 进行 。 


美股 投资 的 主要 参考 
作为 一 个 成 熟 的 资本 市 场 ， 美 国 股市 相对 比较 稳定 ， 以 机 构 投资 者 为 主力 。 投 资 美国 股票 一 般 会 参照 以 下 几 个 基准 : 
1. 道 琼斯 指数 


道琼斯 指数 的 全 称 是 道琼斯 工业 平均 指数 。 该 指数 由 查尔斯 : 道 于 1896 年 创建 ， 最 初 是 30 种 工业 股票 的 价格 平均 值 。 经 过 一 
百 多 年 的 演变 ， 已 经 涵盖 了 消费 、 科 技 、 金 融 等 众多 行业 ， 不 再 是 一 个 传统 的 “工业 ”指数 。 道 琼斯 是 美国 股票 市 场 的 最 重要 的 
指数 之 一 ， 代 表 的 是 美国 最 大 的 蓝筹 股 和 超大 型 公司 。 它 的 价格 平均 ， 指 数 里 面 最 大 的 三 个 公司 是 股价 数值 最 高 的 VISA、IBM 


和 高 盛 公司 。 
2. 标 准 普尔 500 指 数 


标准 普尔 500 指 数 (以 下 简称 标 普 500 指 数 ) 包含 900 家 在 纽约 证 券 交易 所 或 是 纳 斯 达 克 上 市 的 美国 大 型 上 市 公司 。 与 道 琼 
斯 指数 的 价格 平均 值 不 同 ， 标 普 500 指 数 采 用 公司 的 市 值 来 计算 。 由 于 标 普 500 涵 盖 了 美国 和 全 球 最 为 重要 的 一 些 公司 ， 该 指数 
是 全 球 最 为 重要 的 股市 基准 ， 大 约 有 15 万 亿美 元 的 投资 基金 ， 包 括 共同 基金 和 指数 基金 ， 跟 踪 本 指数 的 业绩 。 标 普 500 指 数 的 长 
期 年 化 回报 率 在 8% 左 右 ， 股 利 在 2% 左 右 ， 长 期 总 回报 在 10% 左 右 。 目 前 指数 里 面 最 大 的 成 分 股 也 是 美国 市 值 最 大 的 三 个 公司 : 
苹果 、 美 孚 石油 和 微软 公司 。 


标 普 500 指 数 的 行业 情况 如 下 图 所 示 。 


公用 事业 ，3.1% 
电信 ，2.4% 
BB» 全 


材料 ，3.5% 







随意 消费 行业 ，12.3% 


信息 技术 ，18.1% 必需 消费 行业 ，10.1% 


| 能源，10.6% 


工业 ，10.4% 





12.9% 


健康 医疗 ， 
3 纳 斯 达 克 指数 


作为 在 纳 斯 达 克 上 市 的 3000 多 家 公司 的 代表 ， 纳 斯 达 克 指 数 是 反映 美国 和 世界 科技 股 业 绩 的 指数 。 由 于 纳 斯 达 克 有 众多 在 
美国 上 市 的 海外 公司 ， 该 指数 与 前 两 大 指数 的 一 个 区 别 就 是 它 不 是 一 个 只 有 美国 公司 的 指数 。 纳 斯 达 克 指 数 最 主要 的 成 分 股 是 信 
息 科 技 、 医 药 科 技 、 消 费 品 成 长 股 等 。 


4. 罗 素 2000 指 数 


罗素 2000 指 数 是 美国 股票 市 场 的 四 大 指数 之 一 ， 代 表 的 是 美国 2000 家 上 市 的 中 小 企业 股票 业绩 。 中 小 企业 相对 来 说 风险 高 
于 大 盘 股票 ， 因 此 指数 的 波动 性 也 高 于 标 普 和 道琼斯 。 在 “牛市 ”期 间 ， 罗 素 2000 的 收益 经 常会 超过 标 普 500， 在 “熊市 ”时 则 
相反 。 重 要 的 一 点 是 罗素 2000 的 成 分 股票 基本 代表 美国 国内 的 经 济 情况 ， 因 此 受 海 外 经 济 的 冲击 影响 有 限 。 


除了 以 上 提 到 的 综合 指数 ， 还 有 很 多 分 行业 和 投资 风格 的 股指 。 我 们 建议 中 国 投资 者 在 进入 美国 股票 市 场 投资 时 ， 优 先 选 择 
这 些 代 表 性 的 综合 指数 作为 投资 标的 。 
美股 投资 的 主要 指标 

作为 一 个 以 机 构 投资 者 为 主 的 成 熟 市 场 ， 美 国 股市 投资 以 基本 面 为 主要 投资 决策 参考 。 以 巴菲特 为 代表 的 价值 投资 一 直 是 美 
国 股票 市 场 的 主流 ， 投 资 者 的 主要 资金 还 是 以 大 盘 蓝 筹 股票 为 主 。 在 挑选 股票 时 ， 投 资 者 最 为 关注 以 下 一 些 指标 : 
1. 市 盈 率 (PE) 


对 于 任何 美国 股票 投资 ， 投 资 者 首先 研究 的 就 是 市 盈 率 ， 也 就 是 公司 股票 价格 除 以 公司 年 度 每 股 僵 利 。 美 国 股票 市 场 历史 长 
期 市 盈 率 在 15~ 18 之 间 。 一 般 而 言 ， 如 果 一 文 股票 的 市 僵 率 大 大 高 于 这 个 数值 ， 投 资 者 会 回避 这 支 股票 ， 而 买 和 市盈率 相对 较 
低 、 价 值 更 高 的 公司 股票 。 


2. 股 利 


绝 大 多 数 美国 股票 都 会 定期 分 配股 利 ， 一 般 是 每 个 季度 一 次 。 有 一 些 行业 如 电信 、 公 用 事业 、 能 源 等 属于 高 股利 的 行业 ， 年 
度 股 利 可 以 达到 4% 左 右 。 另 外 的 一 些 行业 ， 比 如 科技 股 、 消 费 品 等 成 长 性 高 ,需要 投资 的 行业 股利 会 相对 较 低 。 总 体 来 说 ， 市 
场 平均 的 股利 率 会 有 有 2% 左右。 投资 美股 的 很 多 投资 者 会 长 期 持 有 ， 然 后 每 个 季度 以 收取 股利 为 投资 收益 。 


3. 市 值 


由 于 美国 股市 以 机 构 投 资 者 为 主 ， 因 此 股票 的 流动 性 对 于 投资 者 有 重要 意义 。 所 以 大 型 的 蓝筹 公司 是 主要 的 投资 标的 。 对 于 
中 小 盘 股 票 ， 很 多 投资 者 会 投资 少量 资金 以 获取 额外 收益 ， 但 保持 风险 可 控 。 


在 衡量 上 述 一 些 指标 后 ， 价 值 投资 为 主 的 投资 者 一 般 会 买 入 市 僵 率 较 低 、 股 利 较 高 、 市 值 较 大 的 公司 股票 。 同 时 美国 税法 对 
于 长 期 投资 征收 的 资本 利得 税 远 低 于 短期 投资 的 所 得 税 。 基 于 税收 的 考虑 ， 很 多 投资 者 会 选择 长 期 投资 以 优化 税率 。 


美股 投资 与 中 国 A 股 投资 的 区 别 


美股 的 投资 与 中 国 A 股 投资 有 很 多 重大 区 别 。 首 先 ， 美 国 没有 T+1 的 限制 ，A 股 目前 有 T+ 1 的 限制 ， 在 美股 投资 时 ， 投 资 者 
可 以 在 日 内 多 次 买卖 不 受 限 制 。 当 然 真 实 的 交割 时 间 是 交易 后 的 第 三 天 。 


其 次 ， 美 股 没有 涨 跌停 板 的 限制 。 如 果 某 个 公司 有 重大 消息 ， 该 股票 可 以 暂停 交易 。 如 果 某 支 股票 突然 巨 幅 上 涨 或 是 下 跌 ， 
比如 上 涨 30%， 交 易 所 可 以 临时 停止 交易 该 股票 半 个 小 时 。 


第 三 ， 美 股 的 做 空 机 制 比较 完善 。 绝 大 多 数 股票 都 可 以 用 来 卖 空 ， 而 且 卖 空 的 股票 出 借 费 率 相对 较 低 。 当 然 做 空 需 要 额外 说 
慎 ， 但 是 在 公司 基本 面 有 重大 变化 时 ， 做 空 是 一 个 可 以 增加 收益 的 alpha 策 略 。 


第 四 ， 避 险 机 制 。 对 于 很 多 机 构 和 个 人 投资 者 ， 在 交易 美股 时 可 以 利用 很 多 工具 进行 风险 回避 。 比 如 卖 出 指数 期 货 ， 买 入 看 


跌 期 权 ， 卖 出 指数 ETF， 都 可 以 降低 风险 ， 锁 定 收益 。 


目前 全 球 资本 市 场 不 断 发 展 ， 以 美国 股市 为 主 的 欧美 主要 资本 市 场 发 展 成 熟 ， 股 票 指数 不 断 创造 新 高 ， 我 们 认为 现在 是 中 国 
投资 者 投资 美国 的 良好 时 机 。 


05 ”投资 美国 保险 理财 产品 


晋 滇 宏 ， 美 国 百 强 寿 险 董事 长 。 





开篇 


决定 成 功 的 是 细节 ， 而 决定 失败 的 是 格局 。 要 让 亿 万 财富 不 因 格 局 失误 而 损失 ， 高 净值 人 士 (资产 在 干 万 人 民 币 以 上 的 人 
士 ) 的 海外 资产 配置 大 多 数 出 自 他 们 的 理财 格局 之 需 。 中 国富 豪 来 美 访问 、 观 光 、 投 资 ， 甚 至 移民 美国 的 高 潮 早 已 开始 ， 近 年 来 
更 是 一 浪 高 过 一 浪 。 即 便 是 在 中 美 签署 《外 国 账户 税务 合 规 法 案 》 以 后 ， 这 个 趋势 也 不 会 减缓 。 作 为 具有 中 国 背 景 和 全 球 视野 的 
成 功 企业 家 或 高 净值 人 士 ， 是 否 应 该 将 自己 家 族 的 资产 配置 与 美国 发 生 何 种 程度 的 对 接 关 联 ， 这 确实 是 值得 思考 的 重要 问题 。 本 
节 将 讨论 处 于 三 个 不 同 阶段 的 中 国 高 净值 人 士 ， 将 如 何 利用 美国 的 保险 理财 工具 ， 为 自己 和 家 庭 进行 资产 保障 配置 和 财富 传承 。 


中 国 高 净值 人 士 为 何 要 在 美国 进行 保险 理财 配置 


1. 中 美 两 国人 寿 保险 业 之 间 的 差异 


至 2012 年 ， 中 国共 有 113 家 保险 公司 ， 其 中 财产 保险 公司 58 家 ， 寿 险 公 司 47 家 ， 保 险 集团 控股 公司 8 家 。 其 中 十 年 以 下 的 保 
险 公司 占 绝 大 多 数 。 根 据 NAIC (National Association of Insurance Commissioners) 2012 年 年 底 的 报告 ， 美 国 国内 有 6115 
家 保险 公司 ， 而 其 中 人 寿 保险 公司 大 约 有 1000 家 ， 并 且 绝 大 部 分 都 具有 百年 以 上 的 历史 。 


总 体 来 看 ， 美 国人 寿 保 险 市 场 发 展 的 时 间 长 、 公 司 多 ， 并 且 形 成 了 一 个 效率 市 场 (efficient market) ， 保 险 产品 的 性 价 比 
也 比较 高 。 在 中 国 ， 绝 大 部 分 保险 公司 成 立时 间 短 ， 一 定 程度 上 也 依赖 与 国外 再 保险 公司 的 合作 ， 再 保险 率 较 高 ， 保 障 了 保险 赔 
付 的 同时 ， 也 一 定 程 度 上 降低 了 产品 的 性 价 比 ; 与 此 同时 ， 长 期 保单 常常 需要 7~8 年 的 时 间 保 险 公司 才 可 以 盈利 ， 所 以 历史 短 的 
保险 公司 可 能 刚刚 开始 进入 一 利 阶 段 ， 这 也 是 中 国保 单价 格 较 高 的 原因 之 一 。 


就 保险 法 律 法 规 的 完善 程度 来 说 ， 美 国 不 仅 各 州 有 自己 对 保险 行业 的 规范 ， 也 在 不 停 致 力 于 联邦 政府 的 保险 法 律 法 规 的 完善 
和 统一 。 在 中 国 ， 保 险 市 场 发 展 迅速 ， 但 仍旧 需要 法 律 法 规 的 进一步 保障 和 完善 ， 保 险 市 场 才能 真正 得 到 进一步 的 发 展 。 


中 国人 寿 保险 的 市 场 潜力 是 巨大 的 ， 而 美国 人 寿 保险 业 的 发 展 、 经 营 模 式 、 管 理 规范 都 有 很 多 值得 借鉴 的 地 方 。 同 时 ， 由 于 
根本 体制 、 文 化 习惯 的 不 同 ， 也 导致 了 中 美 两 国 在 人 寿 保险 业 发 展 上 的 许多 差异 。 


2. 如 何在 美国 选择 保险 经 纪 
找 对 人 = 找 对 承保 公司 + 适合 的 产品 。 


第 一 ，99% 的 美国 人 寿 保险 承保 公司 对 接受 外 国 受 保 人 持 谨慎 态度 ， 只 有 少数 儿 家 有 足够 的 承保 经 验 和 实力 ， 适 于 接受 外 国 


和 高 净值 人 士 投保 。 


第 二 ， 跟 中 国 相似 ， 绝 大 多 数 的 美国 华裔 保险 推销 员 是 独家 保险 公司 的 员工 代理 人 (agent) 。 虽 然 他 们 代理 的 一 般 都 是 知 
名 度 最 高 的 美国 公司 ， 但 因为 他 们 是 这 家 公司 的 员工 ， 受 这 家 公司 在 产品 选择 、 员 工 福利 、 业 绩 压 力 等 方面 的 限制 ， 加 之 寿险 产 
品 的 抽象 复杂 性 ， 他 们 很 难 对 数 家 公司 的 产品 进行 比较 了 解 ， 更 难 选择 或 推荐 最 适合 的 寿险 产品 组 合 。 所 以 ， 高 净值 人 士 一 定 要 
找到 独立 总 经 纪 公司 (Brokerage General Agency，BGA) 或 在 BGA 体系 中 的 独立 保险 经 纪 。 他 们 不 是 哪 家 承保 公司 的 员工 ， 
不 受 任 何 一 家 公司 的 限制 ， 而 是 代表 客户 ， 能 更 好 地 为 高 净值 人 士 进行 产品 比较 ， 选 择 推荐 适合 的 寿险 产品 。 
3. 在 美 购置 保险 产品 的 主要 原因 


保障 资产 安全 和 隐私 : 当 投保 人 或 收益 人 因 政治 、 法 律 或 第 三 方 诉讼 受到 资产 查收 时 ， 保 单 具有 疮 免 权 。 即 使 公司 不 幸 破产 
倒闭 ， 企 业主 的 人 寿 保险 也 不 会 受到 影响 。 同 时 ， 高 净值 人 士 购买 的 保单 受到 严格 的 隐私 保护 。 


寻求 多 元 化 投资 组 合 : 这 是 中 国 高 净值 人 士 投资 组 合 内 低 风 险 组 成 的 重要 部 分 。 加 入 这 个 组 成 已 和 配置 黄金 、 指 数 基金 、 政 
府 债券 一 样 ， 正 成 为 平衡 高 风险 的 投资 、 多 元 化 投资 组 合 、 维 护 投资 安全 性 和 稳定 性 的 重要 手段 之 一 。 


保障 人 身 和 传承 财富 : 通过 购买 高 额 保 险 为 子女 提供 教育 等 方面 的 保障 。 同 时 ， 相 较 于 在 海外 购买 房产 、 证 券 、 商 品 和 股 
份 ， 海 外 保险 所 需 缴纳 的 税金 相对 较 少 。 例 如 ， 购 买 海外 保险 可 以 享受 税收 延 付 优惠 ， 并 有 合理 规避 所 得 税 和 遗产 税 的 可 能 性 。 


享受 便捷 的 购买 程序 : 购置 海外 保险 受 限 少 、 购 买 程序 便捷 、 所 有 操作 和 条 款 高 度 透 明 化 ， 并 且 有 专业 保险 经 纪 人 全 程 协 
助 ， 无 需 持 有 者 在 后 期 投入 太 多 精力 。 


4. 购 买 美国 保险 产品 的 益处 
` 更 实惠 的 价格 
“ 更 高 的 保 额 
. 更 多 样 化 和 个 性 化 的 产品 
" 更 优质 的 服务 
- 规避 资产 查 没 及 相关 法 律 、 政 治 风险 
` 个 人 隐私 保护 


“ 遗产 规划 


企 美 购买 保险 产品 的 不 同 阶段 


与 美国 有 任何 保险 理财 关联 的 中 国 高 净值 人 士 ， 一 般 都 处 于 以 下 三 种 情况 或 三 个 不 同 的 阶段 : 
. 第 一 阶段 : 与 美国 暂 无 任何 牵连 ， 即 无 亲人 、 无 资产 、 无 生意 往来 。 


“ 第 二 阶段 : 与 美国 有 茶 种 来 往 ， 也 许 是 生意 来 往 ， 也 许配 偶 已 移民 ， 也 许 孩 子 在 美 上 学 ， 也 许 在 美 已 有 资产 ,但 本 人 没有 





“ 第 三 阶段 : 已 取得 美国 绿卡 或 公民 权 ， 可 能 打算 永久 定居 美国 。 


大 多 数 中 国 高 净值 人 士 是 来 美 考 察 学 习 并 了 解 环 境 ， 接 着 投资 美国 : 买房 ， 购 买 人 寿 保 险 ， 安 排 孩 子 留学 ， 在 美 安家 立业 ， 
甚至 移民 美国 。 


然而 ， 每 位 来 美国 的 高 净值 人 士 并 不 一 定 都 要 移民 来 美 ， 即 使 对 不 打算 移民 美国 的 中 国 高 资产 人 士 ， 购 买 一 份 既 实惠 又 可 靠 
的 美国 人 寿 保险 保单 ， 完 成 家 族 的 长 远 资 产 配置 、 财 富 保障 与 传承 ， 这 远 比 来 美 购买 其 他 任何 日 用 奢侈 品 要 管用 、 划 算 和 重要 得 


多 。 


值得 一 提 的 是 ， 投 保 时 机 对 于 保险 理财 的 效果 有 重要 影响 。 建 议 高 净值 人 士 尽 早 开始 行动 ， 要 趁 受 保 人 各 方面 条 件 好 时 ( 身 


体 健康 ， 较 年 轻 时 ) 尽早 投保 。 因 为 据 美 国法 律 ， 保 险 公司 一 旦 批准 发 行 了 的 保单 ， 第 一 ， 它 是 全 球 索 赔 有 效 ; 第 二 ,一旦 渡 过 
24 个 月 的 抗辩 期 ， 保 险 公 司 不 可 反悔 取消 保单 ， 也 不 可 调查 受 保 人 死亡 原因 ， 一 句 话 ， 即 必须 兑现 死亡 理赔 金 。 


人 寿 保 险 是 不 可 触摸 的 抽象 产品 ， 它 只 是 一 份 长 期 有 效 的 法 律 合约 ， 不 像 其 他 可 触摸 的 商品 如 汽车 、 彩 电 等 可 以 试 开 试看 。 
除 此 以 外 ， 涉 及 外 国 受 保 人 的 保单 ， 保 险 公 司 因 所 承受 的 风险 不 同 ， 受 到 的 限制 不 同 ， 只 有 极 少数 几 家 美国 承保 商 愿意 在 美国 接 


受 此 类 风险 ， 并 向 来 自 美国 以 外 的 外 国人 (包括 中 国人 ) 出 售 美国 人 寿 保单 。 另 外 ， 涉 外 保单 需 经 过 验 身体 检 、 审 核 批准 及 购买 
程序 。 


1. 第 一 阶段 的 美国 保险 理财 配置 方式 和 注意 事项 


(1) 第 一 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 产品 的 部 分 条 件 


首先 ， 以 一 家 美国 保险 公司 为 例 ， 看 看 能 提供 产品 和 服务 的 美国 保险 公司 一 般 有 哪些 与 高 净值 人 士 有 关 的 规定 (这 里 仪 以 最 
有 代表 性 的 一 家 公司 为 例 说 明 ) : 


1) 受 保 人 年 龄 在 18~65 岁 之 间 并 达到 一 定 的 身体 健康 等 级 (Table 4) 以 上 。 个 人 拥有 净 资产 至 少 在 100 万 美元 以 上 (对 第 
二 、 三 阶段 者 无 此 要 求 ) 。 


2) 每 份 保单 的 理赔 面额 必须 在 100 万 美元 或 以 上 。 对 来 自 中 国 的 高 净值 人 士 每 人 最 多 可 以 批准 面额 为 1500 万 美元 的 保单 
( 若 有 必要 ， 可 同时 申请 几 家 不 同 公司 的 寿险 保单 ) 以 满足 客户 要 求 。 


是 否 需 要 美国 绿卡 或 护照 个 

总 资产 要 求 (全 球 范围 ) 100 万 美元 
在 美国 拥有 资产 或 公司 非 必须 条 件 
美国 邮寄 地 址 是 

在 美 建立 人 寿 保 险 信托 必须 

收入 证 明 (个 人 或 公司 ) 必须 

资产 抵押 物 (少量 ) 否 

在 美 签署 和 接收 保单 是 

在 美 进行 健康 体检 必须 
年 龄 不 超过 65 岁 越 年 轻 越 划算 
符合 保险 公司 其 他 投保 条 件 必须 


(2) 人 寿 保 单 的 四 位 一 体 (图 解 ) 


拥有 者 “个 人 或 其 他 载体 ， 如 信托 ) 








人 寿 保 单 的 
四 位 一 体 


受益 者 


eh 《个 人 或 其 他 载体 ， 如 信托 ) 





保费 付 球 者 


如 图 所 述 ， 在 每 份 保单 中 ， 可 以 有 四 个 不 同 的 人 来 参与 ， 谁 来 拥有 这 份 保单 ? 
1) 拥有 者 : 可 以 是 个 人 、 公 司 或 信托 。 他 /她 / 它 决定 该 保单 的 归属 和 有 关 保 单 的 事项 ， 如 : 更 换 地 址 、 受 益 人 等 。 


2) 受 保 人 : 保单 承保 的 就 是 该 受 保 人 的 生命 。 他 /她 去 世 ， 该 保单 便 根据 相关 程序 理赔 。 


— 


3) 受益 者 : 此 人 或 载体 直接 接受 保单 的 理赔 ， 若 此 载体 是 信托 ， 则 该 信托 根据 信托 条 款 把 理赔 资产 分 配给 信托 中 指定 的 受 


多 


4) 保费 付款 者 : 此 个 人 或 载体 负责 付 保费 ， 因 美国 反 洗 钱 法 之 原因 ， 保 险 公 司 要 求 保费 必须 从 美国 银行 支付 。 一 般 最 简 
单 、 易 行 、 合 法 的 做 法 是 由 保单 申请 人 (通常 是 保单 拥有 者 ) 在 美国 银行 开 好 账户 来 完成 ， 也 有 别家 美国 保险 公司 允许 用 中 国 银 
联 卡 直接 划 账 付款 。 


保单 的 拥有 者 必须 是 拥有 美国 国税 局 颁发 的 报税 号 或 社会 安全 号 的 美国 个 人 (individual) 或 拥有 美国 报税 号 的 团体 
(entity 或 公司 或 信托 ) 担任 。 为 了 满足 这 一 要 求 ， 最 简单 易 行 的 做 法 就 是 : 中 国 的 高 净值 人 士 开 设 一 个 美国 信托 ， 然 后 受 保 人 
在 公司 认可 的 地 点 (比如 在 中 国 香港 或 美国 ) 完成 验 身 体检 ， 并 由 信托 受托 人 (可 以 是 客户 指定 的 律师 、 会 计 师 等 担任 ) 来 协助 
完成 其 他 步骤 。 信 托 可 根据 高 净值 人 士 客户 的 要 求 ， 具 体制 定 其 内 容 ， 不 管 该 客户 将 来 移民 美国 与 否 ， 都 能 满足 客户 需求 ， 且 具 
有 其 他 多 项 功能 ， 如 合法 避免 遗产 税 等 ， 可 谓 一 箭 双 雕 ! 


(3) 第 一 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 的 构架 





人 寿 保 险 产 品 与 信托 的 结合 


处 于 第 一 阶段 的 高 净值 人 士 因 暂 与 美国 无 关联 ， 必 须 建 立 美国 保单 与 美国 保单 拥有 者 的 关系 ， 即 开设 美国 人 寿 保险 信托 ， 某 
些 少数 非 中 国 大 陆 公 民 的 保单 申请 人 例外 ， 如 中 国 香港 、 中 国 台湾 、 墨 西 哥 等 。 


美国 信托 开设 不 必 一 定 要 求 受 保 人 在 美国 境内 。 对 中 国 高 净值 人 士 来 说 ,符合 条 件 的 甚至 可 以 在 中 国 香港 完成 验 身体 检 。 信 
托 是 根据 美国 各 州 法 律 条 款 建 立 的 ， 如 该 州 条 款 允 许 则 可 。 信 托 中 的 受托 人 (trustee) 可 由 受 保 人 指定 的 美国 公民 /拥有 美国 报 
税 号 的 在 美 亲 威 ， 或 由 美国 银行 、 律 师 、 会 计 师 来 担任 。 受 托 人 必须 按照 美国 相关 法 律 条 款 履 行 受托 人 职责 ， 并 受 法 律 约束 。 换 
言 之 ， 信 托 人 (grantor) 及 信托 受益 人 的 福利 和 权利 是 受到 法 律 保障 的 。 


1) 什么 是 人 寿 保险 信托 


人 寿 保 险 信托 (Life Insurance Trust) 是 保险 和 信托 的 结合 ， 其 操作 方式 是 : 以 保险 金 或 人 寿 保 险 单 作为 信托 财产 ， 由 委 
托 人 (一般 为 受 保 人 ) 和 信托 机 构 签订 保险 金 信托 合同 书 ， 当 被 保险 人 身 故 发 生理 赔 或 满 期 保险 金 给 付 发 生 时 ， 由 保险 公司 将 保 
险 赔款 或 满 期 保险 金 交 付 于 受托 人 (通常 为 信托 机 构 ) ， 并 由 受托 人 依 信托 合同 的 约定 管理 、 运 用 ， 并 按 信托 合同 约定 方式 ， 将 
信托 财产 分 配给 受益 人 ， 并 于 信托 期 间 终止 或 到 期 时 ， 将 信托 资产 及 运作 收益 交付 信托 受益 人 。 


2) 采用 人 寿 保险 信托 购买 保险 的 优势 


人 寿 保 险 信托 的 最 大 优势 来 自 于 其 保险 和 信托 的 双重 功能 。 一 般 寿险 产品 只 保证 受益 人 享有 保险 金 的 利益 ， 却 没有 考虑 受益 
人 如 何 才 能 切实 享用 该 利益 ， 而 保险 受益 人 又 常常 不 具备 合理 处 理 保险 金 的 能 力 和 条 件 。 然 而 ， 作 为 一 种 植 根 于 寿险 保单 上 的 信 
托 行为 ， 人 寿 保 险 信托 能 够 在 保险 合同 的 义务 履行 后 ， 还 为 受益 人 解决 实际 的 保险 金 使 用 问题 。 另 外 ， 专 业 的 资产 管理 服务 和 特 
殊 的 税收 优惠 政策 还 可 以 使 保险 金 实 现 保值 增值 。 因 此 ， 人 寿 保险 信托 能 在 最 大 程度 上 保证 受益 人 的 权益 。 人 寿 保 险 信托 为 委托 
人 增加 产业 ， 提 供 踪 产 管 理 所 需 要 的 现金 准备 ， 为 各 受益 人 分 配 赔 款 。 通 过 人 寿 保 险 信托 ， 委 托 人 不 仅 可 以 合并 管理 多 个 保单 ， 
也 没有 保单 失效 的 后 顾 之 忧 。 


将 保单 交付 信托 具有 明显 优势 。 首 先 ， 受 托 人 可 以 按照 被 保险 人 生前 的 规划 支配 保险 金 ， 保 障 示 成 年 受益 人 的 合法 权益 ,使 
其 按照 受 保 人 的 意愿 享受 保险 金 的 利益 ; 其 次 ， 作 为 一 种 特殊 的 信托 ， 人 寿 保险 信托 可 以 为 被 保险 人 提供 专业 的 资产 管理 。 一 方 
面 表现 在 受托 人 可 以 将 被 保险 人 的 多 份 保 单 进行 集中 管理 ; 另 一 方面 ， 在 被 保险 人 去 世 后 ， 受 托 人 需要 按照 被 保险 人 的 指示 处 理 
保险 金 。 比 如 人 寿 保险 信托 可 以 用 保险 金 来 为 被 保险 人 支付 遗产 税 ， 如 果 被 保险 人 希望 保险 金 能 为 其 家 庭 提 供 持续 的 收入 或 者 用 
做 家 庭 成 员 的 特殊 用 途 ， 受 托 人 将 会 在 信托 合同 约定 的 期 限 内 对 保险 金 进行 投资 和 持续 管理 。 第 三 ， 如 果 将 保单 交付 信托 ， 可 以 
实现 保单 财产 隔离 ， 使 保单 现金 价值 和 保险 金 免 受 诉 讼 和 索赔 。 


美国 成 功 地 将 保险 及 信托 两 种 金融 产品 密切 结合 ， 让 信托 弥补 保险 保障 之 不 足 ， 并 且 因为 遗产 税 减免 的 鼓励 ， 使 其 兼 具 保 
障 、 托 珀 、 理 财 的 多 样 化 功能 ， 因 此 被 民众 广 为 接 受 。 


(4) 保险 经 纪 协 助 第 一 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 的 步骤 


步骤 Ee 

第 一 步 使 客户 了 解 相关 保险 计划 和 设计 的 原理 
第 二 步 制定 初步 方案 

第 三 步 客户 沟通 及 意见 反馈 

第 四 步 修改 并 完成 最 终 方 案 

第 五 步 完成 产品 销售 

第 六 步 建立 并 准备 寿险 信托 

第 七 步 保单 签署 

第 作 步 保单 交付 及 后 续 服务 


2. 第 二 阶段 的 美国 保险 理财 配置 方式 和 注意 事项 


(1) 第 二 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 产品 的 部 分 条 件 


处 于 第 二 阶段 的 高 净值 人 士 因 已 跟 美 国 建立 了 一 定 关 联 ， 可 直接 由 申请 人 作为 拥有 者 申请 美国 保单 ， 而 不 必 设 立 美 国信 托 
等 。 但 保单 拥有 人 需 有 200 万 美元 的 净 资 产 一 一 不 能 包括 离 岸 信托 (off-shore trust) 和 美国 以 外 的 资产 。 





以 上 的 所 亩 “美国 关联 ”可 以 是 符合 以 下 任何 一 项 或 数 项 内 容 ， 即 保单 受 保 人 /拥有 者 在 美国 拥有 : 
1) 房地产 。 

2) 直系 亲属 : 配偶 、 兄 弟 姐妹 、 子 女 在 美国 长 期 合法 居住 。 

3) 金融 资产 : 如 股票 投资 或 银行 账户 在 美 拥有 半年 以 上 时 间 。 

4) 雇主 雇员 关系 : 为 美国 公司 工作 或 在 美国 有 公司 生意 。 


鉴于 中 国 和 美国 两 国政 府 之 间 于 2014 年 6 月 份 签订 了 有 关 两 国 互相 通报 国民 在 对 方 投资 资产 情况 的 协议 (FACA 协 议 ) ， 凡 
美国 公民 、 绿 卡 持 有 人 士 在 中 国境 内 的 投资 资产 超过 五 万 美金 者 ， 中 国政 府 必须 向 美国 政府 披露 这 些 资 产 拥有 人 名 单 。 


由 于 中 美 两 国政 府 之 间 协 议 的 鉴定 和 实施 ， 使 得 所 有 在 美国 投资 的 高 净值 人 士 更 有 必要 为 自己 和 家 族 在 美国 建立 投资 信托 ， 
无 论 高 净值 人 士 在 美国 的 投资 投保 人 寿 保 险 是 处 于 上 述 三 个 阶段 中 的 任何 一 个 阶段 。 


(2) 第 二 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 的 构架 





多 样 化 需求 决定 多 样 化 设计 


此 阶段 的 中 国 高 净值 人 士 可 以 享受 美国 公民 购买 保险 产品 的 同样 待遇 ， 在 产品 的 选择 上 就 变 得 多 种 多 样 。 每 一 位 高 净值 人 士 
的 保险 理财 配置 需求 是 不 同 的 ， 即 使 是 同一 位 客户 在 不 同 阶段 的 保险 需求 也 是 不 一 样 的 。 


下 图 实例 是 利用 股票 市 场 “ 一 篮子 股票 ” (ETF) 的 原理 ， 通 过 向 不 同 保险 公司 购买 不 同类 别 的 保险 理财 产品 来 满足 客户 不 
同 层面 的 保险 需求 。 通 过 与 客户 沟通 ， 分 别 选 择 夫 妻 共 同 保险 (满足 财富 传承 的 需要 ) 和 具有 现金 值 的 产品 (满足 客户 在 有 生 之 
年 现金 提取 的 需要 ， 以 备 不 时 之 需 ) 。 通 过 下 面 的 设计 ， 客 户 可 以 明确 知道 ， 在 其 保险 规划 中 ， 上 述 两 种 产品 的 比值 、 回 报 率 和 
支付 选择 (10 年 支付 和 15 年 支付 ) 。 第 二 张 表格 以 年 龄 为 坐标 ， 客 户 可 以 预知 在 某 个 年 龄 ， 他 们 能 获得 的 保障 是 多 少 。 借 由 这 
样 的 设计 ， 满 足 客户 多 层次 保险 需求 、 明 确 投资 回报 和 分 挫 投 保 风 险 。 此 阶段 的 购买 流程 与 第 一 阶段 基本 相似 。 
2 100 万 美金 总 保 额 


50 岁 起 保 10 年 付 $ 
产品 总 价值 :先生 








甲 公司 产 品 A 夫妻 ) 


乙 公 司 产品 C (个 人 ) 
丙 公 司 产 品 D 个 人 ) 
单 人 每 年 保费 总 计 
夫妻 每 年 保费 总 计 
单 人 全 部 保费 总 计 2 812 500 











夫妻 全 部 保费 总 计 5 5 428 485 





10 年 期 付 现金 值 比较 15 年 期 付 现金 值 比较 夫妻 共同 投保 回报 图 示 
$10 000 000 本 0 $25 000 000 
000000 S000 0 和 0 
$4 000 000 $4 000 000 $10 000 000 
$2 000 000 mn 国 图 | $2 000 000 am > Ll [sl 
$0 65 岁 75 岁 85 岁 $0| 6s» 75 岁 85 岁 10 年 期 付 15 年 期 付 
昌 丈 夫 个 人 | $1 427 741 $2 616 914 $4 841 100 要 丈夫 个 人 S1 583 759 $2953632 ， $5 732 401 村 总 支付 值 S4 684 500 S5 428 485 
加 卖 子 个 人 | $1 251 274 $2 307 464 $4284577 要 友子 个 人 $1 354 093 $2525206 | $4 780 574 本 保单 险 付 总 什 $21 000 000 $21 000 000 
夫 考 二 人 | S2 679 015 $4 924 378 $9 125 677 大 麦 一 人。 $2 937 852 S5518838 | S$10512975 综合 回报 单 448.29% 386.85% 
保单 赔付 比例 组 合 特点 : 
D 甲 公司 纯 保 障 型 产品 价格 低 ， 付 保 期 短 ， 终 身受 保 ， 可 降低 组 合 的 总 成 本 
习 乙 公司 “一 箭 双 雕 ”型 产品 既 有 高 现金 值 ， 又 有 纯 保 障 ， 有 生 之 年 ， 若 有 需要 ， 
可 取出 约 95% 的 现金 值 。 使 用 指数 产品 ，“ 只 涨 不 跌 ” 
3) 丙 公司 “储蓄 + 保障 ”型 产品 ， 具 有 保底 现金 值 及 保底 死亡 赔付 
所 通 过 对 甲乙 再三 间 公 司 产品 优势 的 重组 ， 使 客户 需求 得 到 多 方面 满足 
日 保险 产品 D ‖ (3 客户 可 根据 自身 需求 及 意愿 决定 某 种 产品 或 整个 产品 组 合 的 比重 
0 部 分 合格 客户 可 享受 “优化 资产 配置 "服务 











计划 二 主要 数据 及 比较 


王 先生 产品 C_10 年 期 王 太太 产品 C_10 年 期 ” | 夫妻 双方 | 
预 估 现金 什 百年 赔付 值 | 预 佑 现金 值 | 百年 赔付 值 | 百年 赔付 值 
| 4000 | 1146395 | 2000000 [4000 000 


XC 
| 白 年 赔付 值 | E 六 入 尖 现 下 全 全 全 
732 982 539 000 1360 468 647 199 480000 1 348 一 = 708 980 


1304 498 686 000 1902772 621000 1870 266 3773 038 
2 228 871 818 000 2724908 763 000 2 637 785 5362 693 


; 
714446 


1 654 807 1 392 514 
S377 更 3546 183 | 2833329 | 2974 ZE 6 521 778 


本 百 芋 晤 付 三 - 履 预 代 现 芭 人 太一 百 年 赔 千村 一 
一 739 799 39 -一 1372 205 | 639 647 480 000 1332772 2704 977 
1338 825 686 000 1 952 877 1 132 692 621 000 1 824 538 3777 415 
| 35 潜 | 2 354 513 818 000 2 878 515 1 947 245 763 000 2553618 5 432 133 


根据 客户 意见 保险 理财 产品 根据 客户 要 求 建立 信托 及 具体 实施 
进行 产品 规划 组 合 进行 调整 辅助 服务 


我 们 所 提供 的 不 仅仅 是 保险 理财 产品 ， 而 是 通过 将 主流 金融 市 场 的 运作 模式 引入 保险 理财 行业 ， 结 合 各 保险 公司 及 产品 的 特点 ， 
综合 规划， 建立 每 个 客户 持 有 的 “一 篮子 ”保险 理财 产品 组 合 〈 类 似 于 基金 及 ETF 的 操作 模式 ) 。 





3. 第 三 阶段 的 美国 保险 理财 配置 方式 和 注意 事项 
(1) 第 三 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 产品 的 避税 知识 


美国 是 全 世界 富豪 最 多 的 国家 ， 也 是 全 世界 吸引 富豪 移民 最 多 的 国家 。 负 税 是 中 国 高 净值 人 士 永久 移民 美国 的 主要 担心 之 
一 ， 但 只 要 善 用 会 计 师 、 律 师 、 保 险 理财 等 专家 的 省 税 知 识 和 技能 ， 便 可 合法 省 税 ， 对 已 决定 永久 定居 美国 的 高 净值 人 士 来 说 ， 
保险 理财 是 不 可 忽视 的 合法 省 税 的 法 宝 。 很 多 美国 的 保险 理财 产品 都 具有 税务 优惠 功能 。 


首先 ， 一 般 与 保险 理财 产品 有 关 的 税 项 主要 有 联邦 及 当地 两 类 ， 包 括 所 得 税 、 资 本 利得 税 、 利 息 税 、 遗 产 税 与 赠与 税 。 若 善 
用 美国 人 寿 保险 信托 及 人 寿 保险 的 避税 功能 ， 便 可 做 到 税务 减免 ， 这 就 是 美国 富豪 家 族 财 富 可 以 代 代 相传 的 奥秘 。 


另外 ， 一般 投资 理财 产品 都 具有 以 下 五 个 省 税 功能 或 方式 : 
1) 抵 税 。 

2) 降低 税率 。 

3) 延 税 。 

4) 高 税率 进 ( 延 税 ) ， 低 税率 出 (领取 ) 

5) 免税 。 


下 表 是 各 种 理财 产品 的 省 税 功能 比较 : 


SR 个 人 退休 计 匡 4 手 辽 } 
ge 人 退休 计划 | 。 非 限制 年 金 ”| 寿险 (罗斯 ) 
V 


税收 减免 | WW | ww | 
降低 税率 V? 
延 税 V 
高 进 低 出 
免税 
注 : “X” 表 示 该 项 省 税 方式 不 适用 于 此 金融 保险 产品 。 
“V ”表示 适合 。 
“V? ”表示 在 特定 附加 条 件 下 适用 。 
可 见 ， 五 项 省 税 功能 中 ， 最 重要 的 省 税 功能 是 “税收 减免 ”。 如 设置 适当 ， 人 寿 保险 有 可 能 获得 多 项 省 税 优待 ， 包括 “ 免 
税 ”。 
选择 什么 样 的 产品 很 重要 ， 一 般 常 见 的 有 10 多 种 投资 理财 产品 或 计划 。 包 括 银行 定 存 、 个 人 退休 计划 、401 (K) 计划 、 共 
同 基金 、 股 票 、 债 券 、 投 资 型 年 金 、 养 老 金 、 固 定 /指数 型 年 金 、 社 安福 利 、 人 寿 保 险 等 。 


从 本 金保 障 和 终生 收入 保障 而 言 ， 每 种 金融 保险 产品 也 不 尽 相 同 。 如 下 表 所 示 。 


财产 类 型 本 金保 障 终生 收入 保障 
让 Te 
ET 趟 能 人 


共同 基金 不 能 提供 不 能 提供 
股票 不 能 提供 不 能 提供 
债券 不 能 提供 不 能 提供 
投资 型 年 多 不 能 提供 有 可 能 提供 
( 续 ) 


财产 类 型 本 金保 障 终生 收入 保障 





传统 养老 金 根据 具体 计划 而 定 是 否 能 提供 根据 具体 计划 而 定 是 否 能 提供 
固定 / 指数 型 年 金 能 提供 能 提供 
社 安福 利 能 提供 能 提供 
人 寿 保 险 根据 有 具体 保单 而 定 是 否 能 提供 能 提供 





综合 上 表 ， 可 见 上 述 10 多 种 投资 理财 产品 或 计划 中 (包括 银行 定 存 、 个 人 退休 计划 、401 (K) 计划 、 共 同 基金 、 股 票 、 债 
券 、 投 资 型 年 金 、 养 老 金 、 固 定 /指数 型 年 金 、 社 安福 利 、 人 寿 保 险 等 ) ， 能 同时 提供 本 金保 障 和 终生 收入 保障 这 两 种 保障 的 产 
品 或 计划 ， 只 有 社会 安全 福利 计划 、 固 定 /指数 型 年 金 、 某 些 传统 养老 金 以 及 某 些 人 寿 保险 ， 而 其 中 ， 社 安福 利 是 政府 所 为 ， 个 
人 只 能 随 之 。 只 有 人 寿 保 险 具备 最 佳 的 人 寿 保障 及 其 他 保障 (省 税 、 保 本 、 终 生 收 入 等 ) 功能 。 


(2) 第 三 阶段 的 高 净值 人 士 在 美 购买 保险 的 构架 


处 于 该 阶段 的 中 国 高 净值 人 士 可 以 购买 前 面 两 个 阶段 所 提 及 的 所 有 保险 的 产品 和 设计 ， 流 程 也 大 致 相同 。 但 是 对 于 在 美国 资 


产 超过 500 万 美元 的 客户 ， 我 们 可 以 通过 向 银行 借贷 来 购买 人 寿 保险 产品 ， 即 保单 融资 计划 。 


4. 第 三 阶段 的 美国 保单 融资 方式 和 注意 事项 


保单 融资 计划 的 原理 就 是 使 用 银行 资本 ， 让 银行 向 高 净值 人 士 或 者 其 名 下 的 信托 出 借 保费 ， 而 客户 只 需 支 付 少量 的 资金 ， 即 
可 购买 到 大 额 保险 。 保 单 本 身 所 产生 的 现金 值 ， 将 偿还 银行 贷款 及 所 产生 的 利息 。 还 款 之 后 ， 保 单 依然 存在 ， 并 可 保障 客户 终 
身 。 这 种 设计 需要 专业 的 保险 经 纪 公 司 和 分 析 师 参与 ， 这 是 目前 美国 高 净值 人 士 购买 大 额 保单 最 主要 的 方式 之 一 。 


(1) 大 人 额 保单 融资 


大 额 保单 融资 是 专门 针对 在 美国 境内 具有 超过 500 万 美元 资产 ， 但 由 于 现金 流 有 限 ， 不 能 拿 出 大 额 资金 购买 人 寿 保险 产品 的 
高 净值 人 士 而 设计 的 购买 方式 ， 但 是 客户 需 提供 足够 的 抵押 物 。 此 类 设计 的 最 低 保 额 为 1000 万 美元 。 


1) 进行 人 寿 保 险 保费 融资 的 主要 原因 


@ 杠 杆 作用 。 大 部 分 高 净值 人 士 都 是 通过 辛劳 创业 并 白手 起 家 的 。 他 们 更 希望 利用 现 有 资产 在 降低 使 用 流动 现金 率 的 前 提 
下 ， 增 加 其 资产 投资 利用 率 。 保 费 融 资 允许 客户 利用 他 们 的 现 有 资产 和 人 寿 保险 保单 所 产生 的 现金 值 来 获得 他 们 所 需要 的 投资 回 
报 和 人寿 保障 。 


@ 省 税 作用 。 投 保 人 通过 支付 利息 而 不 是 保费 来 构造 正确 的 人 寿 保险 所 有 权 ， 因 此 能 够 最 大 限度 地 减少 赠与 税 和 遗产 税 。 保 
费 融 资 能 够 帮助 客户 更 好 地 利用 他 们 每 年 的 赠与 税 份额 ， 而 不 是 过 早 地 使 用 他 们 的 “终身 钊 免 遗产 赠与 税额 度 ”。 


@ 保 留 资产 增加 内 部 收益 率 。 许 多 高 资产 人 士 可 以 在 他 们 的 投资 、 生 意 、 房 地 产 投资 中 获得 优厚 的 回报 。 保 费 融 资 允许 那些 
客户 保留 他 们 的 现 有 资本 ， 继 续 运作 他 们 现 有 的 高 回报 投资 。 


@ 提 供 初 始 后 续 投资 。 保 费 融 资 可 以 降低 客户 的 初始 投资 ， 由 此 提高 其 保单 现金 值 长 期 积累 的 增长 率 。 


@ 稳 健 的 海外 资产 配置 。 仪 使 用 少量 的 利息 金额 ， 即 可 使 其 用 于 巨额 的 海外 保单 ， 而 不 需要 大 量 转移 资金 、 承 担 汇率 风险 来 
进行 保单 的 支付 。 


2) 实例 


58 岁 男性 客户 购买 人 寿 保单 ， 银 行 每 年 可 向 他 贷款 140 万 美元 ，10 年 即 1400 万 美元 。 客 户 只 需 每 年 支付 15 万 美元 ，10 共 计 
150 万 美元 。 其 他 所 有 借款 和 利息 都 将 由 保单 所 产生 的 现金 值 在 第 19 年 还 给 银行 。 还 款 后 ， 保 单 仍 有 1500 万 美元 的 保 额 ， 并 逐 
年 增加 ， 直 至 终身 。 


(2) 小 额 保单 融资 


小 额 保单 是 专门 针对 在 美国 年 收入 超过 10 万 美元 的 高 净值 人 士 所 设立 的 。 该 种 方式 的 特点 在 于 ， 银 行 可 以 出 借 高 达 75% 的 
保费 ， 客 户 只 需 自行 支付 25%。 保 单 即 为 银行 所 需要 的 唯一 抵押 物 。 此 类 保单 不 但 具有 身 故 保障 ， 同 时 具有 很 多 生前 福利 ， 包 括 
大 病 重 疾 保险 和 终生 收入 。 


1) 小 额 保单 融资 的 主要 特点 
" 客户 只 需 满 足 年 收入 超过 10 万 美元 即 有 资格 参与 
“ 银行 借贷 保费 的 75% 给 受 保 人 


* 除 保 单 以 外 无 需 提供 任何 抵押 物 


" 具有 大 病 及 重 疾 保 障 功 能 

* 保单 增值 具有 延迟 付 税 功能 

“ 退休 收入 无 需 缴 税 

- 保单 每 年 增值 ， 永 不 低 于 0 

: 保单 放置 在 信托 中 以 进行 财富 传承 规划 
.多重 贷款 方式 和 途径 

2) 实例 


50 岁 男性 ， 身 体 状况 良好 ， 每 年 支付 42000 美 元 ， 共 5 年 即 21 万 美元 ， 其 他 费用 均 由 银行 贷款 偿还 。 该 客户 第 一 年 即 可 获得 
150 万 美元 的 保 额 ， 并 且 从 其 65 岁 开始 至 85 岁 ， 每 年 可 获得 57000 美 元 的 免税 收入 ， 同 时 此 保单 具有 大 病 和 重 疾 保障 。 


06 家族 办 公 室 如 何 保护 ， 扩 张 以 及 为 后 代 培 育 财富 


一 一 保证 财富 安全 ， 反 (财富 ) 脆弱 性 ， 以 及 支持 财富 增长 的 七 条 法 则 
Atrthur Bavelas ，Bavelas 家 族 办 公 室 首席 执行 官 ，Family Office Insights 创 始 人 。 


什么 是 家 族 办 公 室 ?” 家 族 办 公 室 的 定义 根据 家 族 财富 来 源 的 不 同 而 不 同 。 一 般 而 言 ， 家 族 办 公 室 的 目的 在 于 保护 上 辈 遗 留 下 
的 财富 以 及 反对 来 自 市 场 上 的 对 财富 构成 威胁 的 外 力 因 素 。 更 进一步 ， 家 族 办 公 室 也 包括 将 资产 投资 到 好 的 机 会 上 ， 从 而 使 财富 
得 到 持续 增长 。 美 国 的 家 族 办 公 室 相 较 于 中 国 来 说 有 着 更 长 的 历史 。 中 国 投资 者 可 以 向 美国 的 家 族 办 公 室 实践 学 习 很 多 ， 但 还 是 
建议 中 国 投资 者 聘请 专门 的 顾问 进行 财富 管理 以 保证 财富 安全 。 


法 则 1 别 损失 金钱 
相 较 于 我 在 金钱 上 的 回报 ， 我 更 在 意 我 是 否 能 取 回 我 的 金钱 。 一 一 马克 吐 温 
我 们 都 喜欢 复 利 的 魔力 ， 但 复 利 逆 我 们 而 行 的 时 候 ， 我 们 却 都 不 喜欢 它 。 


这 是 一 条 很 明显 的 法 则 ? 也许 吧 。 但 世界 上 还 存在 数 以 干 计 的 损失 金钱 的 方式 ， 而 且 ， 即 使 你 认为 你 已 经 对 其 中 所 存在 的 隐 
患 有 所 准备 ， 这 些 方式 仍然 能 够 耗 尽 你 家 族 的 财富 。 让 这 一 切 不 要 发 生 十 分 重要 ， 因 为 让 财富 恢复 原状 比 保有 财富 更 为 棘手 。 
“恢复 时 间 ” 能 最 有 效 地 阐述 让 财富 从 损失 中 恢复 的 差异 性 。 


假如 十 年 期 间 你 的 税 后 存款 有 10 万 美元 。 现 在 你 想 通 过 各 种 投资 方式 使 你 的 财富 得 到 增长 ， 投 资方 式 中 有 一 个 是 由 当地 理 
财 顾问 建议 的 一 个 高 风险 、 高 回报 的 投资 。 你 担心 如 果 你 不 承受 这 个 风险 ， 就 不 能 让 你 的 财富 以 你 所 满意 的 速度 增长 。 但 是 另 一 
方面 ， 即 使 你 清楚 这 位 跟 你 站 在 同一 战线 的 理财 顾问 不 会 误导 你 ， 你 还 是 有 点 害怕 这 个 投资 方式 带 来 的 高 风险 。 最 后 ， 你 还 是 将 
你 的 财富 全 部 投资 进去 。 


接着 ,你 的 财富 损失 了 10% ( 即 10000 美 元 ) 。 这 样 你 的 金钱 就 需要 以 每 年 10% 的 回报 率 增 长 才能 弥补 损失 对 不 对 ? 错 。 
“恢复 时 间 ” 是 指 你 所 投资 的 基金 需要 多 少时 间 以 及 以 怎样 的 回报 率 (不 考虑 税收 ) 才能 让 你 的 账户 余额 回 到 损失 发 生 之 前 的 价 
值 。 所 以 这 是 一 个 数学 问题 。 这 里 有 两 个 变量 : 时 间 和 回报 率 。 损 失 发 生 之 后 你 现在 只 有 90000 美 元 ，90000 美 元 的 10% 就 是 


9000，9000 美 元 距离 恢复 到 原状 还 差 1000 美 元 。 所 以 这 需要 多 少时 间 以 及 需要 一 个 怎么 样 的 回报 率 才能 让 财富 恢复 到 从 前 ? 需 
要 11.1% 的 年 利率 而 不 是 10%。 这 是 通过 恢复 时 间 为 一 年 ， 并 且 在 不 考虑 税收 、 费 用 、 机 会 成 本 和 通货 膨胀 因素 的 条 件 下 计算 出 
来 的 回报 率 。 


干 万 不 要 让 它 发 生 在 你 的 身上 。 时 刻 记 住 法 则 1 保有 财富 永远 比 让 你 的 财富 恢复 原状 来 得 简单 。 当 你 被 一 个 令 人 兴奋 的 机 会 
冲 昏 头脑 的 时 候 ， 你 的 财富 就 很 容易 受到 不 能 预见 的 损失 。 冲 动 的 行为 是 自然 的 ， 而 且 冲 动 的 行为 有 时 会 带 来 财富 上 的 进步 或 者 
新 生 。 但 是 你 要 牢记 一 个 重要 的 建议 : 三 思 而 后 行 。 
法 则 2 ”请 看 法 则 1 

贫穷 是 魔鬼 的 根源 。 一 一 马克 吐 温 

保有 你 的 财富 ， 那 么 你 就 已 经 赢 在 起 跑 线 上 了 。 如 果 你 从 来 不 用 面 对 恢复 财富 带 来 的 困难 ， 你 就 能 省 下 很 多 时 间 和 力气 。 


如 果 你 还 不 太 相信 法 则 1， 那 请 把 自己 的 数字 代入 上 面 法 则 1 中 的 恢复 时 间 计 算 的 公式 ， 它 会 计算 出 适合 你 的 恢复 时 间 。 


法 则 3 ”你 的 就 是 真实 的 


金钱 只 是 一 个 工具 。 它 会 把 你 带 到 任何 你 想 去 的 地 方 ， 但 是 它 不 会 把 你 变 成 司机 。 Avn Rand 





如 果 你 对 自己 都 不 诚实 ， 那 么 你 对 他 人 也 不 可 能 诚实 。 当 你 要 对 家 族 财富 负责 时 ， 最 重要 的 一 点 是 要 清楚 知道 自己 的 动机 。 


换言之 ， 不 要 欺骗 你 自己 ! 这 对 任何 人 都 不 好 ， 对 家 族 办 公 室 也 没有 任何 好 处 。 如 果 你 对 自己 的 行为 所 带 来 的 好 处 没有 清晰 
的 认识 ， 你 不 能 在 五 分 钟 内 向 一 般 人 将 这 些 好 处 解释 清楚 ， 那 么 你 就 不 是 最 真实 的 。 夸 大 优点 很 容易 ， 尤 其 是 当 你 在 心情 愉快 而 
做 出 冲动 行为 的 时 候 。 当 情感 因素 加 入 到 决策 环节 ， 逮 辑 性 的 说 服 力 就 减弱 了 。 


这 条 建议 也 适用 于 当 你 做 出 不 合 逻 辑 的 选择 并 且 结 果 不 尽 如 和 人意 的 时 候 。 负 责 家 族 财富 管理 需要 自律 性 、 勇 气 和 学 习 。 这 并 
不 意味 着 你 必须 是 一 个 完美 的 人 。 如 果 你 犯错 了 或 者 是 做 出 了 差劲 的 决策 ， 从 中 学 习 并 且 继续 前 行 。 


法 则 4 ”每 个 人 都 有 议事 日 程 





一 个 人 站 在 哪里 决定 他 处 在 哪里 。 John Bole 


每 个 与 家 族 财富 有 联系 的 人 都 有 自己 的 议事 日 程 。 偏 执 狂 ”并 不 是 。 当 牵涉 到 一 大 笔 财富 的 时 候 ， 并 不 存在 行程 轻松 的 持 有 
者 。 但 我 并 不 是 在 说 收 恶 的 、 毁 灭 性 的 或 者 自私 的 日 程 安 排 。 议 事 日 程 可 以 是 指 计划 、 和 希望 和 期 望 。 这 些 (财富 ) 利益 相关 者 都 
对 家 族 财富 (会 发 生 什么 ， 怎 么 处 理 ) 有 各 自 的 想法 。 


对 于 家 族 财富 管理 而 言 ， 存 在 的 最 大 隐患 是 突然 出 现 的 冲突 。 如 果 你 对 你 的 财富 持 有 人 的 议事 日 程 并 不 是 很 了 解 ， 这 种 情况 
早晚 也 会 发 生 在 你 身上 。 然 而 ， 这 并 不 代表 持 有 人 知道 他 们 自己 的 议事 日 程 是 什么 。 有 时 候 ， 动 机 和 欲望 会 持续 几 年 并 保持 在 一 
种 杂乱 不 定型 的 状态 ， 即 便 是 持 有 人 也 很 难 (对 这 种 动机 和 欲望 ) 作出 清晰 的 表达 。 


你 经 常会 听 到 这 句 警 言 : “有 些 东 西 不 说 比 说 要 好 ” 。 但 是 如 果 这 句 话 放 在 管理 后 代 家 族 财富 上 ， 是 最 不 可 取 的 。 制 定 议事 
日 程 很 多 时 候 是 解决 困难 的 最 好 的 方法 。 否 则 ， 你 财富 的 利益 相关 者 在 随后 会 有 无 路 可 退 的 感觉 ， 当 这 种 情况 出 现 的 时 候 ， 他 们 
更 有 可 能 因为 恐惧 和 其 他 强烈 的 情感 而 做 出 不 基于 现 有 信息 和 逻辑 的 行为 。 如 果 这 种 事情 友 生 了 ， 事 情 会 变 得 更 坏 。 


谁 是 潜在 利益 相关 者 ”下 面 列 出 了 需要 考虑 的 因素 。 


“ 女 创 始 人 / 男 创 始 人 


配偶 


前 配偶 的 后 代 


.家庭 工作 人 员 


“ 正在 运营 的 公司 里 面 的 职员 
律师 

- 保险 代理 人 

* 子女 的 后 代 

: 前 配偶 的 现 配 偶 
私生子 女 

“ 财富 管理 经 理 

` 房地产 代理 人 

. 对 冲 基 金 经 理 

私 慕 基 金 经 理 

" 想 分 享 财富 的 图 谍 不 轨 之 人 


* 知道 或 者 不 知道 他 们 所 做 行为 损害 到 你 的 利益 的 合法 继承 人 


人 们 的 行为 是 出 于 情感 ， 并 且 大 多 数 来 自 欲 望 、 恐 惧 和 花 爱 。 

领悟 2 

人 们 处 理 金钱 的 行为 是 情感 驱动 的 。 

那么 为 什么 这 个 如 此 重要 ? 无 论 你 在 想 任何 与 金钱 有 关 的 事情 ， 请 把 金钱 最 终归 于 情感 。 这 样 会 十 分 明显 且 具 有 启发 性 。 


以 一 位 理财 经 理 为 例 。 他 看 上 去 经 验 丰富 ， 有 能 力 且 专 业 。 但 是 他 的 动机 是 什么 ”世上 有 很 多 聪明 、 有 才能 而 且 值 得 信任 的 
理财 经 理 ， 但 是 他 可 能 不 是 其 中 的 一 位 。 他 向 你 推销 基金 的 目的 可 能 并 不 基于 你 的 最 大 利益 来 考虑 。 他 可 能 只 是 想 增 加 他 手下 管 
理 的 资产 ， 或 者 只 是 向 他 的 配偶 、 子 女 、 所 在 的 公司 同时 展示 出 他 有 多 么 聪明 。 很 多 时 候 ， 不 单 是 收入 ， 自 尊 心 才 是 理财 经 理 说 


服 投资 者 进行 投资 的 动机 。 在 这 种 情况 下 ， 揭 露 真 相 的 方法 就 是 问 理财 经 理 一 个 简单 的 问题 : “你 的 策略 什么 时 候 不 管用 ? ” 然 
后 就 等 待 他 的 回答 。 如 果 他 们 对 答案 含糊 其 辞 ， 这 就 说 明 他 们 自己 也 不 承认 他 们 的 策略 会 有 无 效 的 情况 出 现 。 如 果 他 们 说 他 们 的 
策略 会 一 直 有 效 ， 那 么 他 们 就 在 说 谎 。 如 果 出 现任 何 一 种 情况 ， 那 么 就 该 是 时 候 退 出 然后 继续 前 行 。 


法 则 5 ”把 它 记 下 来 
心 手相 连 。 一 一 匿名 


构造 和 传达 书面 计划 。 把 它 写 下 来 并 且 展 示 给 其 他 人 看 。 这 可 能 听 上 去 有 点 荡 廖 。 但 是 每 一 天 都 可 能 发 生 电 脑 出 现 故 障 、 信 
息 没有 备份 而 最 后 丢失 的 情况 ， 或 者 是 好 主意 被 遗忘 ， 原 因 是 你 认为 明天 还 会 记得 今天 想到 的 “好 主意 ”， 所 以 没 必 要 把 它 写 下 
来 这 类 情况 。 所 以 ， 还 是 把 你 的 计划 记 下 来 吧 ， 这 种 方式 往往 很 有 效 。 一 旦 你 用 笔记 下 来 ， 你 就 赋予 了 它 生命 。 即 使 一 个 普通 的 
计划 也 比 没有 计划 来 得 要 好 。 成 功 的 家 族 管理 者 强调 把 构造 详细 计划 的 过 程 记录 下 来 的 重要 性 ， 而 且 ， 他 们 在 做 这 项 工作 的 时 候 
不 仅仅 是 记录 时 间 和 把 纸张 填 满 。 


构造 计划 会 强迫 你 去 思考 之 前 没有 考虑 过 但 是 却 有 可 能 会 发 生 的 偶然 事件 。 另 一 方面 ， 构 造 计划 能 够 让 其 他 人 在 你 不 在 场 的 
时 候 也 能 够 清楚 了 解 到 你 的 想法 和 目的 是 什么 。 但 是 构造 计划 对 于 唤起 容易 被 忽略 的 细节 并 没有 太 大 的 价值 。 

法 则 5 另外 一 个 重要 的 好 处 与 法 则 4 有 关 : 很 多 情况 下 ， 当 这 个 计划 传达 到 利益 相关 者 的 时 候 ， 会 让 很 多 矛盾 和 你 之 前 并 不 
知道 的 对 问题 的 潜在 解决 方案 浮 出 水 面 。 更 重要 的 是 ， 它 会 帮助 你 发 现 隐 藏 着 的 议事 日 程 。 成 功 的 家 族 办 公 室 者 经 常 利用 手写 的 
扼要 计划 ， 这 样 不 仅 帮助 他 们 对 突 发 状况 有 所 准备 并 制定 出 相应 策略 ， 而 且 还 可 以 通过 它 来 使 利益 相关 者 的 利益 达成 一 致 。 


法 则 6 事实 改变 了 ， 跟 随 它们 改变 





当 事 实 改变 的 时 候 ， 我 的 想法 也 跟着 改变 了 。 你 呢 ? 





John Maynard Keynes 

无 论 你 认为 你 多 么 擅长 管理 你 的 财富 ， 无 论 你 的 经 验 多 么 丰富 ， 你 必须 保持 灵活 性 。 

你 在 保护 家 族 财富 的 时 候 ， 能 得 到 的 最 大 好 处 就 是 对 自己 的 假设 提出 质疑 的 能 力 。 

如 果 你 不 知道 或 者 你 不 愿意 接收 事实 的 改变 ， 你 就 不 能 改变 自己 的 想法 。 一 成 不 变 的 计划 ， 其 价值 是 有 限 的 。 有 一 样 东 西 是 


确定 的 : 事实 是 会 改变 的 。 定 期 复查 你 的 计划 然后 根据 需要 调整 策略 。 


法 则 7 并非 所 有 的 缺陷 /风险 都 感觉 良好 





重要 的 不 是 你 在 看 什么 ， 而 是 你 看 到 什么 。 Henty David Thoreau 

当 认 为 任何 金钱 都 是 流动 的 时 候 ， 你 必须 提出 下 面 的 问题 : 

1) 在 我 考虑 我 能 得 到 的 好 处 之 前 ， 请 先 告诉 我 所 有 可 能 发 生 的 坏 情况 。 

2) 当 我 自己 不 愿意 去 做 或 者 我 不 知道 如 何 和 你 做 得 一 样 好 的 时 候 ， 你 能 如 何 帮助 我 ? 

3) 这 个 交易 所 有 的 经 济 利益 是 什么 ? 

在 不 清楚 其 中 存在 的 缺陷 /风险 就 进行 投资 ， 就 犹如 同意 去 参加 由 你 的 前 任 安 排 的 相亲 ， 很 有 可 能 你 会 失望 而 返 。 


什么 是 “缺陷 ”? 我 所 指 的 缺陷 是 每 一 个 会 造成 你 投资 亏损 的 因素 。 例 如 ， 房 地 产 投资 中 的 电费 、 维 护 费 、 巨 灾 保 险 、 产 权 
保险 、 自 然 灾 害 、 居 民 委 员 会 要 求 评定 的 权利 、 转 让 税 、 房 产 税 、 地 方 税 、 利 息 、 积 分 、 持 有 成 本 等 。 


当 聘 请 一 位 理财 经 理 的 时 候 ， 你 有 没有 考虑 到 所 有 的 费用 ， 包 括 滞 后 的 、 正 在 发 生 的 或 者 其 他 的 ?如 果 你 现在 在 财富 管理 上 
缴 付 1% 的 费用 ， 然 后 得 到 3% 的 总 回报 和 2% 的 净 回 报 ， 而 且 在 回报 上 缴纳 差不多 一 半 的 税 ， 那 么 问题 就 出 现 了 ， 这 位 理财 经 理 
从 中 得 到 了 和 你 差不多 一 样 的 回报 ! 在 某 些 情况 下 ， 避 免 “ 缺 陷 ” 能 被 简单 地 看 作 是 更 好 的 避税 计划 。 你 能 从 避税 计划 中 省 下 比 
在 投资 中 得 到 的 更 多 的 钱 。 


07 在 美 投 资 税务 事项 


Wade Wasatsuma 先 生 ， 人 毕马威 中 国税 务 合伙 人 【借调 自 美国 毕 马 威 ) 。 


郑 达 隆 先生 ， 人 毕马威 中 国税 务 总 监 。 


过 去 二 十 多 年 ， 中 国 的 经 济 腾飞 为 中 国人 和 中 国企 业 提 供 了 快速 发 展 并 迈 入 国际 市 场 的 历史 机 遇 。 中 国 公司 在 美 投资 从 
2007 年 的 3.4 亿 美元 碳 升 至 2013 年 的 140 亿 美元 ， 短 短 五 年 时 间 就 增长 了 4000%。 美 国良 好 的 经 济 环 境 、 先 进 的 技术 、 大 批 高 技 
能 人 才 以 及 完善 的 政策 与 法 规 (包括 税收 优惠 措施 ) 成 为 外 国 公司 选择 在 美 投资 的 几 项 主要 原因 。 美 国 作为 全 球 最 大 的 经 济 体 之 
一 ， 其 联邦 及 各 州 均 制定 了 各 类 法 律 法 规 来 保护 经 济 运行 和 消费 者 的 利益 。 


下 面 将 概述 在 美 投 资 的 各 种 机 遇 和 挑战 ， 并 简要 论述 公司 类 型 和 美国 的 税收 制度 。 


机 遇 和 挑战 


美国 这 个 广大 的 市 场 为 众多 投资 者 提供 了 相当 有 利 的 环境 。2008 年 的 金融 危机 导致 了 包括 房地产 业 在 内 的 许多 行业 的 资产 
价值 大 幅 缩水 。 与 此 同时 ， 中 国 的 经 济 增 长 和 人 民 币 升值 又 提升 了 中 国 公司 的 购买 力 ， 提 供 了 进军 美国 市 场 的 契机 。 外 国 公司 在 
美国 可 以 轻易 获得 先进 技术 和 多 元 化 劳动 力 ， 并 且 各 项 税收 优惠 也 成 为 赴 美 投资 的 主要 动力 。 在 美国 成 功 投资 的 中 国 公司 更 可 以 
借 此 继续 向 北美 和 南美 市 场 发 展 。 但 至 今 成 功 案例 尚 少 ， 赴 美 投资 仍 是 一 门 高 深 的 学 问 。 


美国 市 场 是 一 个 不 错 的 投资 方向 ， 但 问题 在 于 公司 应 如 何 投资 才能 获得 成 功 。 随 着 美国 经 济 和 逐渐 好 转 ， 外 国 公司 在 美 经 营 成 
本 也 会 持续 上 升 。 在 这 种 情况 下 ， 了 解 美国 商业 文化 及 政策 法 规 可 帮助 外 国 公司 少 走 弯路 ， 避 免 出 现 重大 隐患 。 为 实现 投资 收益 
最 大 化 ， 外 国 公司 应 在 投资 前 聘请 专业 人 士 就 投资 计划 尤其 是 投资 节 税 架构 上 的 搭建 提供 建议 。 美 国 常见 的 税务 架构 和 相关 事项 
将 于 稍 后 讨论 。 


如 何 进行 投资 


赴 美 投资 可 以 购买 或 创建 、 合 并 和 收购 、 设 立 合资 公司 或 直接 上 市 等 方式 实行 。 这 些 方式 各 有 利 浆 。 公 司 购买 或 创建 的 决定 
取决 于 行业 的 成 熟 度 、 财 务 状况 以 及 企业 的 内 在 能 力 。 公 司 使 用 合并 和 收购 作为 内 部 扩张 的 蔡 代 方法 。 设 立 合资 公司 可 利用 他 方 
资源 迅速 扩大 知识 和 技能 储备 。 一 些 外 国 公司 可 选择 以 首次 公开 招股 的 形式 向 公众 发 售 股票 ， 以 慕 集 在 美国 扩展 业务 所 需 的 资 
本 。 无 论 选择 那 种 方式 ， 外 国 公司 必 受 法 律 、 金 融和 财政 等 规 限 ， 其 中 包括 税收 制度 。 因 此 ， 深 入 了 解 美国 税收 制度 对 经 营 的 影 
响 及 对 各 公司 类 型 的 征 税制 度 是 赴 美 投资 成 功 天 键 。 


公司 实体 类 型 与 美国 税收 制度 


外 国 公司 可 选择 透 过 多 种 法 律 形式 在 美 投资 ， 包 括 公 司 、 普 通 合伙 、 有 限 合伙 、 有 限 责任 公司 (LL C) 和 美国 分 公司 。 税 
务 及 非 税 因素 可 影响 公司 架构 的 选择 。 当 公司 在 设立 涉及 跨 境 投资 的 阶段 ， 应 引入 法 律 和 税务 咨询 。 


美国 共有 50 个 州 、 哥 伦比 亚 特 区 、 波 多 黎 各 联邦 和 多 个 小 面积 领土 。 在 不 同 的 属地 管辖 权 之 下 ， 联 邦 、 州 和 地 方 政府 制定 
了 相应 的 法 规 。 美 国 国会 负责 制定 税法 ， 美 国联 邦 税 局 负责 提供 相关 解释 和 操作 指南 及 确保 纳税 人 遵守 税法 规定 。 联 邦 税法 根据 
《美国 法 典 》 ( 即 美 国联 邦 政府 的 成 文法 规 ) 第 26 卷 制定 ， 其 中 包括 所 得 税 、 雇 佣 税 、 遗 产 税 、 赠 与 税 及 部 分 消费 税 。 美 国联 
邦 没有 增值 税制 ， 但 各 州 和 地 方 政府 有 权 征 收 所 得 税 、 销 售 税 、 使 用 税 或 其 他 税 。 








联邦 税 州 & 地 方 税 














| | | 
,mp4 | [ 预 提 | [wp | [贸易 &| [| [ 特许 | [销售 和 | [不 动产 税 & 
所 种 税 | 有 得 税 | 由 从 可 | 几 海 关 | 使 用 税 | | 个 人 财产 税 


公司 是 根据 所 在 州 的 法 律 而 设立 ， 且 通常 在 同一 个 州 注册 ; 如 需 在 其 他 州 开展 业务 ， 应 当 提 出 申请 。 公 司 通 常 被 视 为 与 股 
东 、 雇 员 和 董事 不 同 的 独立 实体 。 一 般 而 言 ， 公 司 股东 对 公司 行为 担负 的 责任 限于 他 们 的 股票 投资 。 公 司 可 以 公司 名 义 签署 合 
同 、 持 有 财产 、 起 诉 和 被 起 诉 、 存 续 和 自由 转让 所 有 者 权益 的 权力 。 


美国 公司 通常 以 全 球 所 得 被 征 税 ， 而 外 国 公司 通常 以 美国 境内 所 得 纳税 ， 即 在 美国 从 事 贸易 或 经 营 活动 的 外 国 公司 就 来 源 于 
美国 的 、 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 缴纳 美国 联邦 所 得 税 。 外 国 公司 从 美国 获得 但 并 非 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业 
务 切 实 相关 的 固定 或 可 确定 的 年 度 或 定期 收入 ， 如 股息 、 利 息 、 租 金 、 特 许 权 使 用 费 ， 通 常 按 30% 的 固定 税率 或 较 低 的 税收 协定 
税率 代 扣 代 缴 所 得 税 。 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 按照 适用 于 美国 居民 公司 的 联邦 累进 税率 进行 缴 税 。 外 国 公司 
投资 者 需 申报 其 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 收入 及 进行 应 当 的 纳税 申报 。 


美国 公司 向 外 籍 人 士 分 派 的 股息 和 红利 通常 按 30% 的 固定 税率 或 较 低 的 税收 协定 税率 代 扣 代 缴 所 得 税 。 


2. 利 息 费 用 


利息 费用 可 从 总 收入 中 进行 税 前 抵 扣 ， 但 应 分 别 考虑 各 类 相关 规定 ， 有 效 债务 的 利息 费用 才能 进行 税 前 抵 扣 。 目 前 美国 法 院 
和 美国 税务 局 没有 一 项 因素 能 决定 债务 是 否 有 效 ， 而 需 从 不 同 因素 作 分 析 。 关 联 方 贷款 (例如 母子 公司 之 间 ) 通常 会 受到 严格 审 
查 。 利 息 支 付 给 外 籍 关联 人 士 不 属于 与 在 美国 开展 的 贸易 或 业务 切实 相关 的 支出 ， 其 扣除 应 按照 收 付 实现 制 予以 确定 〈( 即 利息 可 
扣除 的 时 间 应 在 实际 付 息 时 而 非 应 计 利息 时 ) 。 利 息 扣除 亦 受 收益 剥离 规则 限制 。 根 据 此 项 规则 ， 如 果 债 务 总 额 与 权益 比率 超过 
1.5 : 1， 该 年 度 可 抵 扣 的 利息 费用 可 能 受 某 些 调整 规则 所 限制 。 由 于 利息 费用 的 抵 扣 是 因 不 同情 况 而 定 ， 在 此 不 一 一 歼 述 。 此 
外 ， 美 国 公司 支付 给 外 籍 人 士 的 利息 须 缴纳 30% 的 美国 预 扣 税 。 因 此 ， 公 司 如 有 规划 地 利用 债务 在 美 开展 业务 ， 可 以 提高 利息 税 
前 抵 扣 。 


不 少 新 公司 在 开业 初期 可 能 会 遇 到 | 净 营 业 亏 损 ， 即 税法 允许 抵 扣 金额 超过 总 收入 。 对 联邦 税 而 言 ， 运 营 净 亏损 可 追溯 抵 补 2 
年 ， 递 延 抵 补 20 年 (各州 的 相关 税法 规定 不 尽 相 同 ) 。 若 公司 所 有 权 变 更 ， 即 在 特定 追溯 期 内 公司 有 50% 以 上 的 股票 持 有 人 变 
更 ， 净 营业 亏损 抵 扣 可 能 会 受到 限制 。 受 限 金 额 是 公司 价值 与 美国 税务 局 颁布 的 长 期 免税 率 相 乘 ， 其 结果 将 作为 所 有 权 变 更 前 的 
经 营 亏损 冲抵 未 来 所 得 的 限额 (各州 的 相关 税法 各 有 不 同 ) 。 


4. 税 收 抵 免 


美国 企业 及 外 国企 业 均 可 享受 1 : 1 比例 的 税 前 抵 扣 和 税收 抵 免 。 这 是 一 种 常见 的 税收 优惠 措施 。 美 国税 法 规定 ， 为 避免 双重 
征 税 ， 外 国税 收 抵 免 适用 于 申请 扣除 在 外 国 实际 缴纳 的 税 款 。 外 国企 业 可 就 来 源 于 美国 境内 ， 且 与 美国 的 经 莒 活动 有 实质 性 联系 
的 所 得 缴纳 的 美国 境外 税 款 抵 免 美 国税 。 


5. 合 并 纳税 申报 


美国 税法 规定 ， 美 国 天 联 集团 公司 一 般 可 选择 合并 纳税 申报 。 关 联 集团 公司 系 指 通过 股权 联系 在 一 起 的 企业 ， 由 母 公 司 直接 
或 间接 拥有 其 80% 表 决 权 或 者 股权 的 子 公司 组 成 。 


合并 纳税 申报 的 规则 较 复 杂 ， 利 弊 兼 有 。 优 点 包括 合并 实体 净 莒 业 亏 损 或 资本 损失 的 抵 销 ， 本 集团 内 部 交易 产生 的 应 纳税 所 
得 额 或 递 延 收益 ， 股 利 一 般 无 需 缴 税 ， 以 及 指定 母 公司 代理 缴纳 所 有 税 款 以 节省 行政 管理 费用 。 但 一 家 公司 在 加 入 集团 之 前 产生 
的 亏损 则 不 能 用 于 抵 销 集团 其 他 成 员 的 利润 ， 也 不 能 追溯 抵 补 到 其 他 成 员 在 联营 之 前 的 纳税 年 度 中 。 对 亏损 处 理 的 限制 也 适用 于 
成 员 在 加 入 集团 之 前 就 已 经 存在 的 内 部 亏损 。 其 他 缺点 包括 财务 核算 中 必须 单独 记录 关联 方 的 交易 以 及 遵守 合并 纳税 申报 的 复杂 
规则 。 在 选择 合并 纳税 申报 前 ， 关 联 公司 应 仔细 考虑 利 浆 ， 并 咨询 美国 税务 顾问 ， 以 求 减低 全 球 整体 税 负 。 


6. 合 伙 企 业 


合伙 企业 一 般 指 由 两 个 或 两 个 以 上 的 个 人 合伙 管理 及 经 营 的 企业 。 合 伙 企业 通常 是 一 个 法 律 实体 ， 须 通过 订立 合伙 协议 规定 
业务 规则 、 产 权 归 属 及 所 有 权 比 例 以 及 其 他 方面 。 普 通 合 伙 人 对 合伙 企业 债务 承担 无 限 责任 ， 而 有 限 合伙 人 的 责任 受 限 于 该 合伙 
人 在 合伙 企业 中 投入 的 资金 金额 。 


在 合伙 企业 中 由 合伙 人 缴纳 联邦 上 所得税， 合伙 人 应 按 其 收入 、 亏 损 、 扣 除 及 抵 免 分 配 份额 缴纳 所 得 税 。 合 伙 企 业 本 身 不 缴纳 
所 得 税 。 大 部 分 州 亦 向 合伙 人 征 税 ， 通 常 要 求 外 籍 合 伙 人 的 所 得 税 采取 代 扣 代 缴 方式 。 合 伙 结 构 的 税收 优势 包括 单一 层面 纳税 
(合伙 企业 的 利润 分 配 一 般 不 缴 税 ) 及 合伙 人 所 缴纳 的 资本 利得 税率 较 低 。 目 前 ， 企 业 资 本 利得 税率 最 高 为 35%， 而 高 收入 纳税 
义务 人 的 个 人 长 期 资本 利得 税率 为 23.8% (20% 资 本 利得 税 加 3.8% 净 投资 收益 税 ) 。 


7. 其 他 实体 


合营 企业 指 由 两 个 或 两 个 以 上 的 个 人 出 于 特定 目的 、 共 同 投资 建立 的 企业 。 州 一 般 不 认同 合营 企业 为 法 律 实体 ， 除 非 合营 企 
业 成 员 引 入 美国 企业 开展 业务 ， 一 般 会 按照 合伙 企业 税收 规定 对 合营 企业 征 税 。 


有 限 责任 公司 的 投资 者 承担 有 限 责任 。 有 一 个 以 上 所 有 者 的 美国 有 限 责任 公司 一 般 被 视 为 合伙 企业 缴纳 美国 联邦 所 得 税 ， 亦 
可 选择 作为 公司 缴纳 美国 联邦 所 得 税 。 这 种 选择 通常 称 为 “限制 选择 外 国 公司 类 别 ”。 仪 有 一 名 所 有 者 的 有 限 责 任 公司 在 没有 利 
用 “限制 选择 外 国 公司 类 别 ” 将 其 视 作 公司 的 情况 下 ， 不 会 视 为 独立 于 其 持 有 者 的 实体 ， 而 会 被 视 为 一 个 分 支 或 非法 人 分 部 。 


分 公司 〈 即 代表 处 、 非 法 人 分 部 等 ) 不 是 独立 法 人 实体 ， 但 外 国 投资 者 可 在 美 设立 分 支 机 构 开展 业务 。 从 美国 税收 角度 来 
看 ， 如 果 外 国 投资 者 作为 合伙 企业 的 所 有 者 在 美国 开展 业务 、 作 为 合伙 企业 或 非 独 立 实体 纳税 的 有 限 责任 公司 ， 即 可 视 为 分 支 机 
构 存 在 。 分 支 机 构 的 外 国 所 有 者 一 般 应 就 分 支 机 构 的 应 纳税 所 得 缴纳 美国 联邦 所 得 税 及 另外 30% 的 分 支 机 构 利得 税 (除非 相关 税 


收 协议 降低 了 该 比例 ) 。 此 外 ,分支 机 构 必 须 提交 美国 联邦 所 得 税 纳税 申报 表 。 


以 下 是 对 公司 、 合 伙 企 业 及 外 国 分 支 机 构 的 规定 及 税务 处 理 概 要 : 


外 国 分 支 机 构 
成 立 困难 且 成 本 高 相对 简单 相对 简单 
普通 和 有 限 合伙 人 人 多 
不 限 
合伙 人 以 现金 注资 或 提 | 股东 通常 购买 股票 ， 无 
供 服务 来 换取 合伙 人 资格 | 论 是 普通 股 还 是 优先 股 
需要 为 美国 来 源 的 利润 
缴纳 美国 税 负 
承受 责任 限于 公司 至 少 有 一 个 普通 合伙 人 | 承受 责任 限于 公司 


资产 值 孙 担 无 限 责 任 (如 果 适 用 ) | ”资产 值 









持 有 人 的 规定 | 股东 人 数 不 限 股东 人 数 不 限 
注资 


税务 处 理 缴纳 双重 税 负 回合 伙 人 征 税 


责任 承受 





美国 申报 要 求 


年 度 纳税 申报 是 法 律 规定 的 强制 义务 。 无 论 公司 该 年 有 盈余 或 亏损 都 必须 申报 ， 包 括 披 露 跨 境 集团 内 部 交易 。 不 报税 可 能 导 
致 巨额 罚款 及 不 得 对 相关 纳税 年 度 启动 追 讨 时 效 等 严重 后 果 。 


不 同类 型 的 纳税 人 有 不 同 的 纳税 申报 要 求 及 截止 日 期 。 个 人 及 合伙 企业 所 得 税 申报 应 在 纳税 年 度 结束 后 第 四 个 月 的 第 15 天 
或 之 前 提交 。 美 国 公司 或 拥有 美国 办 公 室 的 外 国 公司 纳税 申报 表 应 在 纳税 年 度 结束 后 第 三 个 月 的 第 15 天 或 之 前 提交 。 为 避免 罚 
息 和 罚款 ,纳税 人 应 在 申报 到 期 前 缴纳 了 预 估 的 最 终 税 额 和 申请 延期 申报 ,合伙 企业 延期 其 申报 限 五 个 月 ， 而 个 人 和 公司 则 可 延 
期 六 个 月 。 


某 些 组 织 须 使 用 电子 方式 报税 。 例 如 ， 一 年 内 提交 250 份 或 以 上 纳税 申报 表 或 资产 达 一 干 万 美元 的 公司 必须 以 电子 方式 提交 
企业 所 得 税 纳税 申报 表 。 拥 有 100 名 以 上 合伙 人 的 合伙 企业 必须 提交 电子 申报 表 。 


美国 税收 规则 针对 漏 报 或 未 申报 情况 有 一 整套 的 罚金 和 处 罚 条 款 。 例 如 ， 若 未 据 实 申报 2471 表 (美国 人 员 关 于 某 些 外 国 公 
司 的 信息 申报 表 ) 可 能 导致 以 每 纳税 年 度 和 每 张 表格 为 单位 处 以 10000 美 元 的 罚款 。 无 论 该 美国 公司 是 否 有 应 纳税 所 得 或 其 他 纳 
税 义 务 都 须 承担 该 罚款 。 所 有 纳税 人 都 应 明白 税法 或 应 由 税务 专业 人 士 协助 申报 企业 的 应 税 经 营 成 果 ， 并 按时 缴纳 相关 税 款 。 与 
中 国税 收 制 度 不 同 ， 如 果 需 要 在 纳税 申报 中 反映 不 确定 的 税务 状况 ， 美 国 纳税 义务 人 不 需要 与 主管 税务 机 关 讨论 或 事先 获得 主管 
税务 机 天 的 非 正式 批准 。 美 国税 收 制 度 一 般 允 许 纳税 义务 人 进行 自行 申报 ， 而 且 当 法 律 规定 不 明确 时 ， 纳 税 人 根据 其 对 法 律 的 理 
解 利用 合理 和 充分 的 证 据 自行 申报 所 得 额 。 联 邦 、 州 或 地 方 税务 机 关 将 审查 各 自 辖 区 的 电子 纳税 申报 表 ， 并 通过 电子 系统 处 理 退 
税 申请 或 收取 应 纳税 款 。 


从 报税 截止 日 和 纳税 申报 表 提 交 日 的 较 晚 者 算 起 ， 美 国税 务 局 一 般 有 三 年 的 时 间 追 缴 税 款 。 这 三 年 的 时 间 通 常 被 称 为 “ 追 讨 
时 效 ”。 不 同 辖区 的 州 及 地 方 追 讨 时 效 各 有 不 同 。 追 讨 时 效 可 在 某 些 情况 下 被 延长 ， 概 要 如 下 : 


追 讨 时 效 
收入 漏 报 超过 25% 6 年 
虚假 申报 或 不 申报 
1 ) 虚假 或 欺诈 性 的 纳税 申报 
2 ) 存在 故意 逃税 企图 
3 ) 不 申报 


无 限 


以 下 两 个 日 期 较 早 者 为 准 ， 一 年 内 : 
未 提供 包含 列表 交易 信息 1 ) 向 美国 税务 局 提供 该 信息 的 日 期 
2 ) 由 纳税 义务 人 聘请 的 专业 顾问 提交 的 材料 符合 本 表 所 列 要 求 的 


如 果 纳 税 义务 人 对 税务 机 关 的 调查 结果 或 核定 税额 存在 分 层 ， 纳 税 义 务 人 一 般 有 提出 上 诉 的 机 会 ， 或 通过 协商 解决 ， 或 请 求 
法 院 裁 决 。 例 如 ， 如 果 美 国税 务 局 发 出 了 初步 核定 税额 30 天 通知 单 ， 纳 税 义 务 人 有 权 向 当地 上 诉 办 公 室 提交 书面 上 诉 申 请 。 当 
地 上 诉 办 公 室 将 以 非 正式 方式 召开 会 议 解 决 税额 核定 争议 。 如 果 纳 税 义 务 人 收 到 30 天 通知 单 后 放弃 向 上 诉 办 公 室 提出 上 诉 ， 可 
在 收 到 争议 税 款 法 定 通 知 后 90 天 内 向 法 院 呈 交 诉状 。 美 国法 院 对 政府 或 纳税 义务 人 均 无 偏 祖 ， 且 其 他 部 门 均 无 权 干 预 。 美 国法 
院 负责 司法 解释 及 作出 裁定 ， 因 此 纳税 义务 人 可 通过 法 院 客观 、 公 正 地 解决 税务 争议 。 


根据 标准 流程 ， 税 务 机 天 先 通过 邮件 发 出 税 款 通 知 书 或 税务 查询 书 ， 因 此 大 多 数 纳税 义务 人 不 直接 联络 或 面 见 税务 机 关 。 税 
款 通 知 书 或 税务 查询 书包 含 纳税 义务 人 应 遵循 的 相关 截止 日 期 ， 不 同类 型 的 税务 事项 时 间 安 排 亦 不 同 。 


小 结 


中 国 投资 者 在 美国 市 场 上 有 无 限 商机 ， 中 国 投资 者 应 根据 税收 及 非 税收 优惠 政策 事先 制订 境外 投资 计划 。 了 解 如 何 投资 并 理 
解 复杂 的 美国 税法 是 促 其 成 功 投资 的 关键 所 在 。 


08 ”涉及 中 国境 内 实体 的 跨 境 并 购 交 易 会 计 处 理 问题 


王 镇 ， 毕 马 威 中国 高 级 经 理 。 


全 球 并 购 活动 由 于 次 贷 危 机 和 欧 债 危机 有 所 放 组 。 但 自 2012 年 年 初 ， 全 球 并 购 活动 持续 反弹 ,特别 是 中 国 公司 对 外 的 并 购 
交易 。 与 并 购 交 易 相关 的 会 计 处 理 涉及 不 少 判 断 和 估计 ， 其 复杂 性 不 容 低估 。 


入 | 


本 节 将 简略 地 介绍 全 球 并 购 活动 现 况 ， 并 阐述 美国 公认 会 计 准 则 (US GAAP) 对 并 购 的 会 计 处 理 ， 及 其 与 国际 财务 报告 准 
则 (IFRS) 在 这 方面 所 存在 的 一 些 主要 差异 。 我 们 还 将 探讨 中 国 跨 境 并 购 交易 中 常见 的 会 计 事 项 ， 例 如 反 向 收购 、 共 同 控制 下 
的 业务 合并 、 购 买 日 的 确定 、 或 有 代价 、 估 值 、 廉 价 购买 、 商 誉 减 值 、 美 国 证 券 交 易 委员 会 (“证 交会 ”) 常见 的 意见 和 其 他 披 


露 事 宜 。 


全 球 和 中 国 的 并 购 活动 情况 


根据 彭 博 资 讯 的 数据 ， 全 球 并 购 交 易 值 在 2011 年 第 4 季度 降 至 一 年 多 以 来 的 新 低 ， 但 于 2012 年 第 1 季度 开始 复苏 并 于 2013 年 
寺 续 复苏 。 根 据 彭 博 资讯 ，2013 年 全 球 已 公布 的 并 购 交 易 总 额 为 2.33 万 亿美 元 ， 比 2012 年 的 交易 总 额 2.24 万 亿美 元 增加 4%。 


另外 根据 彭 博 资 讯 的 数据 ， 北 美洲 的 并 购 活动 占 2013 年 全 球 交易 总 额 超过 40.67%， 其 次 是 欧洲 、 中 东 和 非洲 占 34.23%， 以 


及 亚太 区 占 20.63%。 美 国 年 交易 总 额 从 2012 年 的 1.15 万 亿美 元 到 2013 年 的 1.22 万 亿美 元 ， 增 加 了 8%。 欧 洲 、 中 东 和 非洲 的 交 
易 总 额 则 增加 了 8.5%。 亚 洲 公 司 总 体 交 易 额 在 2013 年 有 所 下 降 ， 但 中 国 交易 总 额 却 从 2012 年 的 1630.9 亿 美元 到 2013 年 的 
2164.7 亿 美元 ,增加 了 32.7%。 


根据 袁 博 资讯 的 数据 ，2013 年 并 购 最 活跃 的 行业 是 金融 业 。 以 交易 额 计算 ， 通信 业 有 着 最 大 的 年 度 增长 率 ， 相 比 2012 年 ， 
其 年 增长 达到 了 42%。 以 交易 额 计算 ， 私募 投资 机 构 最 青睐 的 投资 行业 是 消费 品 制造 业 ， 对 该 行业 的 投资 比 上 年 增长 了 262 亿 美 


JU。 
业务 合并 的 会 计 处 理 


美国 财务 会 计 准 则 委员 会 (FASB) 和 国际 会 计 准则 理事 会 (1IASB) 分 别 在 《会 计 准则 汇编 》 (ASsC) 805 (前 称 财务 会 计 
准则 公告 (SFAS) 第 141 (R) 号 ) 和 国际 财务 报告 准则 第 3 号 (IFRS 3) (2008 年 修订 ) 规定 了 企业 合并 的 会 计 处 理 。 


1. 美 国 公 认 会 计 准 则 
ASC 就 企业 合并 提出 的 会 计 处 理 步骤 规定 如 下 : 


1) 确定 并 购 交 易 是 否 属于 企业 合并 ， 即 确定 被 收购 资产 及 所 承担 的 负债 是 否 构成 一 项 业务 。 如 果 并 购 交 易 属于 企业 合并 ， 
此 企业 合并 须 采 用 收购 法 处 理 (如 果 并 购 交 易 不 属于 企业 合并 ， 则 按 资产 收购 处 理 ) 。 


2) 确认 合并 实体 中 哪 一 方 是 会 计 收 购 方 。 
3) 确认 购买 日 ， 即 收购 方 获得 对 被 收购 方 控制 权 的 日 期 。 
4) 确认 及 计量 被 收购 的 可 辨认 资产 ， 所 承担 的 负债 ， 以 及 以 购买 日 公允 价值 计算 的 被 收购 方 的 非 控 制 性 权益 。 


5) 确认 及 计量 商 誉 或 廉价 收购 利得 ( 负 商 誉 ) 的 方法 是 将 (a) 转让 代价 ， 其 一 般 按 购买 日 公允 价值 ， 另 加 在 被 收购 方 的 
非 控制 性 权益 公允 价值 计算 ; 与 (b) 被 收购 可 辨认 资产 和 所 承担 负债 于 购买 日 数额 相抵 后 的 净值 进行 比较 。 如 果 (a) 超过 
(b) ， 则 确认 于 购买 日 的 商 誉 。 如 果 (b) 超过 (a) ， 则 进一步 审阅 并 购 交 易 估 值 和 会 计 处 理 方法 的 合理 性 ， 然 后 在 购买 日 的 
收益 中 确认 因此 产生 的 收益 。 


ASC 805 对 企业 合并 的 定义 是 收购 方 获得 一 项 或 多 项 业务 控制 权 的 交易 或 其 他 事件 。 业 务 是 指 通 过 经 营 和 管理 能 够 达到 为 投 
资 者 或 其 他 拥有 人 、 参 与 者 提供 回报 目的 的 一 整套 活动 和 资产 。 确 定 某 套 资产 和 活动 是 否 属于 业务 非常 重要 ， 原 因 是 资产 收购 和 
企业 合并 的 会 计 处 理 方法 并 不 相同 。 


收购 方 可 以 通过 各 种 方法 获得 对 被 收购 方 的 控制 ， 例 如 通过 转让 现金 、 现 金 等 价 物 或 其 他 资产 (包括 股权 投资 ) ; 通过 产生 
负债 (可 能 包括 或 有 代价 ) ; 通过 发 行 股份 证 券 ; 通过 提供 多 种 代价 ， 甚 至 是 通过 不 转让 代价 (例如 只 通过 合同 ) 。 企 业 合并 所 
转让 的 代价 应 按 公允 价值 计量 ， 公 人 允 价 值 是 被 收购 方 所 转让 资产 于 购买 日 的 公允 价 值 、 收 购 方 承担 的 被 收购 方 前 拥有 人 的 负债 以 
及 收购 方 发 行 的 股份 权益 三 者 相 加 的 总 和 。 


ASC 805 要 求 收购 方 将 所 收购 的 可 辨认 资产 、 所 承担 的 负债 及 在 被 收购 方 的 非 控 制 性 权益 与 商 誉 分 开 确 认 ， 并 按 这 些 项 目 于 
购买 日 的 公允 价值 计量 ,例外 的 情况 并 不 多 。ASC 805 并 没有 就 如 何 计量 公允 价 值 提供 指引 ， 但 提 及 参阅 ASC 820-10“ 整 体 公 
允 价 值 计量 ”中 的 公允 价值 计量 要 求 。 部 分 资产 和 负债 (例如 租赁 合同 和 无 形 资产 ) 及 非 控 制 性 权益 的 估 值 可 能 较为 复杂 ， 当 中 
涉及 不 少 重大 判断 和 估计 。 


当 收 购 方 增 持 股 份 权益 ， 并 获得 对 被 收购 方 的 控制 权 (分 阶段 实现 企业 合并 ) 时 ， 收 购 方 可 采用 收购 法 处 理 合并 。 收 购 方 按 
购买 日 公允 价值 重新 计量 此 前 自身 在 被 收购 方 持 有 的 股份 权益 ， 并 在 收益 中 确认 因此 产生 的 收益 或 亏损 (包括 此 前 在 累计 其 他 综 


合 收益 中 确认 的 价值 变动 ) 。 此 外 ， 还 需要 计量 转让 代价 ; 确认 和 计量 所 收购 的 可 辨认 资产 、 所 承担 的 负债 以 及 在 被 收购 方 的 所 
有 非 控制 性 权益 ; 确认 和 计量 商 誉 ， 或 在 某 些 情况 下 的 廉价 收购 收益 ， 最 后 会 计 收 购 方 合并 被 收购 方 的 账目 。 只 要 母 公 司 仍 拥有 
控制 权 ， 则 母 公司 的 拥有 人 权益 变动 仍 按 股份 交易 处 理 (拥有 人 以 拥有 人 身份 做 出 的 投资 及 获得 的 派发 ) 。 上 述 变动 的 相关 收益 
或 亏损 不 得 在 净 收 入 或 综合 收入 中 确认 ， 子 公司 资产 和 负债 的 账面 值 也 不 得 做 出 调整 。 相 反 ， 母 公司 应 调整 非 控制 性 权益 的 账面 
值 ， 以 反映 子 公 司 内 部 拥有 者 权益 的 变动 。 


净 资 产 转让 或 共同 控制 下 实体 的 股份 交换 并 不 属于 企业 合并 ， 一 般 会 以 类 似 权 益 结合 法 的 方法 处 理 ， 而 合并 实体 在 合并 前 期 
间 的 财务 报表 按 合并 基准 追溯 调整 。 


2. 国 际 财务 报告 准则 


ASC 805 与 IFRS 第 3 号 基本 上 相同 。IFRS 与 US GAAP 在 企业 合并 方面 的 主要 差异 如 下 : 


共同 控制 交易 : 共同 控制 交易 不 在 IFRS 第 3 号 的 范围 ，IFRS 对 此 也 没有 提供 其 他 指引 ， 即 企业 可 选择 账面 值 ( 结 转 基 准 ) 会 
计 或 公允 价值 会 计 。 


非 控 制 性 权益 : IFRS 第 3 号 第 19 段 列 明 ， 在 企业 合并 中 ， 收 购 方 对 被 购买 方 的 非 控 制 性 权益 既 可 以 按 其 公允 价值 进行 计量 ， 
也 可 按照 被 收购 方 可 辨认 净 资 产 中 非 控制 性 权益 所 占 的 比例 份额 来 计量 。 


或 有 项 目 : IFRs 并 无 要 求 确 认 或 有 资产 。 如 果 因 过 去 的 事件 产生 现在 的 负债 ， 而 且 能 够 可 靠 地 计量 公允 价值 ， 则 应 确认 或 
有 负债 。 


中 国 跨 境 并 购 交 易 的 常见 会 计 事项 


1. 反 向 收购 


部 分 中 国企 业 通 过 反 向 收购 的 方式 在 美国 上 市 ， 以 避 开 元 长 和 复杂 的 首次 公开 招股 程序 。 在 反 向 收购 中 ， 非 上 市 企业 的 股东 
买 入 上 市 壳 公司 的 股份 ， 然 后 将 两 者 合并 ， 以 获得 上 市 壳 公司 的 控制 权 。 上 市 公司 被 称 为 “ 壳 ” 是 因为 原来 的 公司 所 保留 的 仅仅 
是 组 织 结构 〈 即 完全 不 保留 业务 或 保留 极 少 业务 ) 。 交 易 完成 后 ， 非 上 市 公司 的 股东 拥有 上 市 公司 的 绝 大 多 数 股 份 ， 并 控制 上 市 
公司 的 董事 会 。 


根据 ASC 805-40-45-1 段 ， 反 向 收购 后 编制 的 合并 财务 报表 以 法 律 上 的 母 公司 (会 计 被 收购 方 ) 名 义 发 布 ， 但 需要 在 财务 
报表 附注 说 明 这 是 法 律 子 公司 (会 计 收 购 方 ) 财务 报表 的 延续 ， 并 已 就 会 计 收 购 方 的 法 律 资 本 做 追溯 调整 ， 以 反映 会 计 被 收购 方 
的 法 律 资 本 。 这 些 合并 财务 报表 所 列 的 比较 资料 也 已 做 追溯 调整 ， 以 反映 法 律 母 公 司 (会 计 被 收购 方 ) 的 法 律 资本 。 会 计 收购 方 
的 历史 财务 报表 成 为 合并 后 实体 的 历史 财务 报表 ， 会 计 被 收购 方 的 资产 和 负债 按 公允 价值 确认 和 计量 。 同 样 ， 会 计 被 收购 方 (法 
律 收购 方 ) 的 经 营业 绩 只 从 购买 日 起 计 入 合并 后 实体 的 财务 报表 ， 即 使 会 计 被 收购 方 (法 律 收购 方 ) 是 被 保留 的 一 方 。 


通过 反 向 收购 ， 非 上 市 公司 不 需要 花费 大 量 金钱 和 时 间 进 行 首次 公开 发 行 和 经 历 证 交会 审查 公开 发 行 的 程序 ， 因 为 上 市 壳 公 
司 在 首次 公开 招股 时 已 完成 这 些 程序 。 然 而 ， 反 向 收购 可 能 为 投资 者 带 来 重大 风险 。 近 期 市 场 也 频频 传 出 关于 滥用 反 向 收购 的 报 
道 ， 其 中 有 不 少 涉及 中 国 公司 通过 反 向 收购 上 市 的 会 计 处 理 问 题 。2011 年 6 月 9 日 ， 证 交会 发 布 投资 者 公告 ， 提 醒 投 资 者 注意 投 
资 反 向 收购 公司 的 风险 ， 声 称 这 些 公司 可 能 存在 欺诈 和 其 他 舞 浆 情况 ， 其 中 部 分 原因 与 缺乏 上 市 审查 有 关 。2011 年 11 月 8 日 , 纽 
约 证 券 交易 所 (NYSE) 、 美 国 证 券 交易 所 (AMEX) 和 纳 斯 达 克 证 券 交 易 所 (NASDAQ) 修订 上 市 规则 ， 规 定 今后 通过 反 向 收 
购 壳 公司 上 市 的 公司 至 少 需要 等 待 一 年 才能 申请 升级 到 NYSE、AMEX 和 NASDAQ 上 市 。 目 前 看 来 ， 从 2011 年 来 通过 反 向 收购 在 
美国 上 市 的 交易 已 经 大 大 减缓 ， 近 期 内 拟 上 市 的 企业 需 考 虑 通过 正常 的 首次 公开 招股 程序 上 市 。 


2. 共 同 控制 下 的 业务 合并 和 关联 方 披露 


海外 上 市 的 中 国企 业 大 股东 可 能 拥有 或 控制 其 他 非 上 市 公司 。 上 市 公司 收购 这 些 非 上 市 公司 的 交易 需要 按 共 同 控制 下 的 实体 
合并 进行 会 计 处 理 。 如 果 合 营 企 业 的 中 方 拥有 合 莒 企业 的 控制 性 股权 ， 而 合营 企业 收购 在 该 中 方 控制 下 的 另 一 家 公司 ， 情 况 也 一 
样 。 如 上 所 述 ， 在 处 理 共 同 控制 下 实体 之 间 的 资产 转让 或 股份 区 换 时 ， 接 受 净 资产 或 股份 权益 的 实体 应 按 账 面值 做 初始 确认 。 以 
往 的 数字 按 实 体 处 于 共同 控制 下 的 期 间 做 追溯 调整 。 确 认 共同 控制 交易 并 不 容易 。 部 分 实体 在 上 市 公司 或 合营 企业 正式 收购 前 已 
转手 ， 而 部 分 此 类 交易 的 目的 是 为 了 掩饰 共同 控制 ， 如 通过 提名 自己 所 信赖 的 人 士 担 任 代 理 股 东 ， 或 签订 其 他 补充 协议 以 达到 掩 
饰 目的 。 确 定 真正 的 卖方 ， 以 及 被 收购 实体 的 财务 权益 控制 方 是 做 出 正确 会 计 处 理 的 第 一 步 。 


关联 方 交易 的 定义 比 共同 控制 的 定义 范围 更 广阔 。 天 联 方 可 以 是 与 董事 和 拥有 人 相关 的 人 士 或 实体 以 外 的 人 士 ， 其 中 可 包括 
但 不 限于 管理 层 人 员 、 前 雇员 、 主 要 供应 商 和 经 销 商 。 在 中 国文 化 中 ， 关 联 方 交易 十 分 常见 ， 有 时 不 太 容 易 辨认 。 为 保障 投资 者 
权益 ， 证 交会 要 求 公司 全 面 清晰 地 披露 以 下 资料 : 关联 方 关系 的 性 质 、 关 联 方 交易 的 描述 、 关 联 方 交易 金额 、 列 报 资产 负债 表 当 
日 的 应 收 或 应 付 关 联 方 款额 ， 以 及 付款 条 款 和 方式 (如果 没 有 另行 说 明 ) 。 


3. 确 定购 买 日 


根据 ASC 805-10-20 段 ， 购 买 日 是 指 收购 方 获得 对 被 收购 方 控 制 权 的 日 期 。 根 据 ASC 805-10-25-7 段 ， 收 购 方 获得 对 被 收 
购 方 控制 权 的 日 期 一 般 是 指法 律 上 收购 方向 被 收购 方 转让 代价 、 买 入 被 收购 方 资产 、 承 担 被 收购 方 负债 的 日 期 。 部 分 业务 收购 涉 
及 中 国 的 国有 企业 ， 可 能 需要 经 过 招 投标 和 政府 审批 程序 。 因 此 即使 收购 方 已 转让 代价 ， 仍 要 在 完成 招 投标 程序 及 取得 政府 批准 
后 才 获得 控制 权 。 


4. 或 有 代价 


中 国 的 业务 合并 经 常 利用 或 有 代价 向 前 拥有 人 提供 业绩 表现 激励 ， 以 保障 收购 方 的 权益 。 或 有 代价 是 指 如 未 来 发 生 某 事 项 或 
符合 某 条 件 ， 需 要 向 被 收购 方 的 前 拥有 人 和 转让 额外 代价 的 义务 。 收 购 方 的 或 有 代价 安排 义务 可 分 为 股权 (股权 类 或 有 代价 ) 或 负 
债 (负债 类 或 有 代价 ) 。 根 据 上 文 所 述 ， 业 务 合 并 的 所 有 代价 (包括 或 有 代价 ) 应 按 购买 日 的 公允 价值 计量 。 股 权 类 或 有 代价 在 
购买 日 后 不 会 重新 计量 ， 其 后 的 结算 会 按 权益 处 理 。 负 债 类 或 有 代价 在 其 后 的 每 个 报告 期 间 均 会 按 公 人 允 价 值 重 新 计量 ， 直 至 或 有 
事项 终结 为 止 。 重 新 计量 所 产生 的 调整 按 收益 确认 。 在 某 些 情况 下 ， 或 有 代价 还 可 能 赋予 收购 方 权利 ， 在 符合 特定 条 件 的 情况 下 
返还 此 前 转让 的 代价 ， 因 此 产生 或 有 资产 。 


收购 方 还 应 考虑 向 雇员 或 卖方 股东 支付 或 有 股份 的 安排 是 属于 收购 交易 的 一 部 分 还 是 独立 于 业务 合并 的 其 他 交易 。ASC 
805-10-55-25 段 列 明 ， 如 果 或 有 支付 因为 雇佣 合同 终止 即 会 被 取消 ， 这 样 的 安排 属于 合并 后 服务 的 薪酬 范围 ， 因 此 不 应 计 入 或 
有 代价 。 


5. 估 值 


综 上 所 述 ，US GAAP 要 求 交易 中 转让 的 所 有 代价 、 所 取得 的 资产 及 所 承担 的 负债 按 购 买 日 的 公允 价值 计量 。 根 据 ASC 820- 
10， 公 人 允 价值 是 指 市 场 参 与 者 之 间 正 常 地 进行 资产 或 负债 交易 时 ， 以 市 场 参与 者 为 准 的 退出 投资 价格 计量 值 。 如 果 活 路 市场 内 
没有 可 观察 到 的 市 场 价格 ， 可 采用 估 值 法 估计 公允 价值 。ASC 820-10-35-24A 段 提出 了 三 种 广泛 采用 的 估 值 法 : 市 场 法 、 成 本 
法 和 收入 法 。 市 场 法 参考 相同 或 可 比较 资产 或 负债 (包括 业务 ) 的 市 场 交 易 所 产生 的 价格 和 其 他 相关 信息 。 收 入 法 采用 的 是 将 未 
来 数额 (例如 现金 流量 或 收益 ) 折 现 为 单一 现 值 的 估 值 方法 来 确定 公允 价值 。 收 入 法 最 常见 的 估 值 方法 是 现金 流量 折 现 法 。 成 本 
法 以 重新 生产 或 重 置 资产 的 成 本 为 基础 确定 价值 ， 多 被 称 为 现行 重 置 成 本 。 如 采用 多 种 估 值 法 计量 公允 价值 ， 则 在 确定 公允 价值 
时 应 评估 各 估 值 法 所 得 结果 ， 并 做 适当 的 加 权 处 理 。 这 三 种 估 值 法 都 需要 采用 涉及 重大 判断 和 估计 的 数据 和 假设 。 


由 于 或 有 代价 安排 具有 前 瞻 性 特点 ， 收 入 法 一 般 是 计量 或 有 代价 公允 价值 最 适当 的 方法 。 收 入 法 是 将 估计 的 未 来 数额 (例如 
根据 达到 特定 收益 的 水 平 预计 或 有 代价 安排 的 未 来 收益 ) 以 适当 的 折 现 率 ， 折 现 为 单一 现 值 的 估 值 法 。 如 果 安 排 较为 复杂 ， 可 能 
还 需要 估计 其 他 的 结果 ， 并 按 出 现 各 种 结果 的 概率 加 权 计 量 公 人 允 价 值 。 


由 于 中 国 的 大 部 分 业务 合并 存在 股份 代价 和 或 有 代价 ， 而 固定 资产 、 无 形 资产 和 债务 票据 的 活跃 市 场 尚未 成 熟 ， 可 观察 市 场 
价格 并 不 普遍 ， 因 此 中 国 的 业务 合并 多 采用 收入 法 估 值 。 


6. 商 誉 与 廉价 收购 


根据 ASC 805 的 定义 ， 商 誉 是 指 通 过 企业 合并 取得 的 、 不 能 分 别 辨认 并 单独 确认 的 其 他 资产 所 形成 的 代表 未 来 经 济 利益 的 资 
产 。 若 可 辨认 净 资 产 的 确认 金额 高 于 已 转让 代价 、 被 收购 方 的 非 控 股权 益 的 金额 以 及 收购 方 过 往 持 有 被 收购 方 任 何 股本 权益 的 公 
允 价 值 之 总 和 和 ， 则 会 出 现 廉价 收购 ， 有 时 也 称 为 负 商 誉 。 廉 价 收购 需要 被 收购 方 在 收益 中 即时 确认 。 由 于 拥有 人 一 般 不 会 在 明知 
或 自愿 情况 下 以 低 于 公允 价值 的 价格 出 售 资产 或 业务 ， 所 以 预期 这 种 情况 不 会 经 常 发生 ， 除 非 是 强制 清盘 或 扣押 物 出 售 等 。 在 确 
认 廉 价 收购 的 收益 前 ， 企 业 必 须 再 次 评 佑 是否 已 正确 地 辨认 和 计量 所 有 取得 的 资产 、 承 担 的 负债 、 被 收购 方 的 任何 非 控股 性 权 
益 、 过 往 持 有 被 收购 方 的 任何 股本 权益 以 及 已 转让 的 代价 。 上 述 再 评估 工作 需 在 财务 报表 中 披露 。 由 于 中 国内 地 不 少 企业 的 估 值 
和 跟踪 系统 仍 有 待 完善 ， 加 上 交易 主体 可 能 仅 进 行 有 限度 的 尽职 调查 ， 中 国 并 购 市 场 出 现 廉价 收购 的 情况 并 不 罕见 。 在 发 生 廉价 
收购 时 ， 企 业 必须 进行 审慎 的 估 值 考虑 和 全 面 的 信息 披露 。 


7. 商 誉 减 值 


在 购买 日 之 后 ， 企 业 需 在 报告 单位 层面 至 少 每 年 进行 一 次 商 誉 的 减 值 测试 。 若 商 誉 的 账面 金额 高 于 其 内 含 公 人 允 价 值 ， 便 被 视 
为 出 现 减 值 ， 并 须 确 认 减 值 损失 。 企 业 实体 可 进行 定性 评估 ， 以 确认 报告 单位 的 公允 价值 是 否 有 可 能 低 于 其 账面 金额 。 如 果 企 业 
实体 确认 报告 单位 的 公允 价值 有 可 能 (大 于 50% 的 可 能 性 ) 高 于 其 账面 金额 ， 便 无 须 进 行 两 步骤 减 值 测试 法 。 但 是 ， 如 果 报 告 单 
位 的 账面 金额 高 于 其 公允 价值 ， 则 需要 进行 。 为 了 全 面 检查 多 个 报告 单位 所 占 的 估计 公允 价值 的 合理 性 ， 以 作为 商 誉 减 值 测试 的 
一 部 分 ， 企 业 应 考虑 对 比 计量 日 实体 的 所 有 报告 单位 的 公允 价值 总 额 以 及 该 实体 的 市 值 。2013 年 ， 于 美国 股票 市 场 上 市 的 中 国 
企业 的 股价 严重 受 压 ， 导 致 多 家 企业 出 现 市 值 低 于 账面 净值 的 情况 。 这 种 情况 (特别 是 股价 长 期 维持 低位 ) 便 强 烈 意 味 着 企业 必 
须 进 行 两 步骤 减 值 测试 法 。 我 们 可 以 看 到 ， 上 述 程序 涉及 多 个 公允 价值 的 确定 ， 需 要 作出 重大 判断 和 估计 。 


8. 证 交会 的 意见 和 信息 披露 


美国 证 交会 针对 企业 合并 而 对 中 国 上 市 公司 提出 的 常见 意见 包括 : 企业 如 何 确定 所 取得 资产 和 承担 负债 的 公允 价值 ; 解释 和 
披露 或 有 条 件 的 性 质 和 发 生 条 件 ， 以 及 为 什么 企业 认为 将 预 提 款 项 和 付款 作为 收购 价格 的 一 部 分 入 账 (而 不 是 作为 薪酬 支出 入 
账 ) 是 适当 的 ; 为 什么 企业 认为 对 客户 关系 这 项 无 形 资产 采用 直线 挫 销 法 比 采 用 加 速 肉 销 法 更 为 合适 ; 在 客户 合同 可 更 新 的 情况 
下 ， 如 何 确定 客户 关系 的 可 用 年 期 ， 反映 收购 影响 的 备考 信息 披露 等 。 


收购 方 在 进行 信息 披露 时 ， 必 须 让 财务 报表 的 使 用 者 了 解 收购 的 目的 并 评估 企业 合并 的 性 质 和 相关 财务 影响 。 若 收购 方 属 上 
市 业务 实体 ， 收 购 方 须 披露 若干 补充 备考 资料 。 


小 结 


由 于 存在 大 量 关联 交易 以 及 幕后 协议 /交易 双方 的 共识 等 情况 ， 要 落实 适当 的 会 计 处 理 并 作出 充分 的 信息 披露 ， 对 于 部 分 中 
国企 业 来 说 可 谓 相当 具有 挑战 性 。 有 时 候 ， 由 于 缺乏 全 面 的 信息 披露 ， 企 业 会 受到 一 些 从 其 他 渠道 掌握 到 未 披露 关系 和 有 问题 安 
排 的 卖 空 型 投资 者 的 攻击 。 公 司 也 可 能 会 被 指责 用 高 价 收购 的 方式 来 将 股东 的 投资 转移 予 公司 高 管 和 他 们 的 关联 人 士 。 因 此 ,在 
作出 投资 决定 之 前 ， 有 关 各 方 必须 先进 行 完善 的 尽职 调查 ， 并 全 面 了 解 潜在 的 财务 报告 影响 。 
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美国 留学 近期 数据 和 趋势 


据 教育 部 统计 数据 显示 ，2013 年 中 国 出 国 留学 总 人 数 为 41.39 万 人 ， 比 2012 年 增长 了 3.58%， 与 5 年 前 以 两 位 数 持续 高 速 增 
长 的 速度 相 比 ， 增 速 明显 回调 。 


留学 生 低龄 化 的 趋势 愈加 明显 ， 硕 士 生 留 学 在 中 国 出 国 留学 总 人 数 中 所 占 比 例 明显 下 降 ， 而 本 科 生 留 学 人 数 迅 速 增加 。 以 中 
国 赴 美国 留学 人 数 为 例 ，2013 年 中 国 赴 美 读 研 的 人 数 为 103427 人 ， 而 读本 科 的 人 数 为 93768 人 ， 两 者 之 间 的 差距 逐渐 缩小 。 另 
外 ， 高 中 留学 人 群 也 开始 急速 膨胀 。 


虽然 中 国 的 出 国 留学 人 数 不 断 攀升 ， 但 中 国学 生 入 读 名 校 的 几率 却 有 所 下 降 。 首 先 ， 名 校 的 申请 人 数 不 断 增加 ， 但 其 录取 率 
呈现 下 降 的 趋势 。 与 此 同时 ， 名 校 的 录取 要 求 不 断 提 高 ， 申 请 难度 增加 ， 而 中 国学 生 的 竞争 力 不 足 ， 无 论 是 英语 能 力 还 是 学 术 能 
力 ， 都 与 世界 名 校 的 录取 要 求 有 一 定 差距 。 


随 着 近 些 年 出 国 留学 人 数 的 不 断 增长 ， 留 学 回国 人 数 也 日 趋 增多 ， 且 其 超过 了 出 国 留学 人 数 的 增长 速度 。 据 教育 部 最 新 统计 
数据 显示 ，2013 年 留学 回国 人 数 达 35.35 万 人 ， 增 长 率 达 到 了 29.5%。 然 而 ， 选 择 回国 的 留学 生 就 业 压 力也 越 来 越 大 。 出 国 留学 
时 ， 不 少 留学 生 热衷 于 选择 商业 管理 、 工 程 学 等 留学 热门 专业 ， 从 而 造成 了 留学 生 专业 扎堆 的 现象 ， 这 也 直接 影响 了 留学 生 的 就 
业 情况 [1。 


留学 年 龄 段 选择 


1. 小 学 留学 


小 学 留学 美国 的 好 处 是 孩子 的 适应 期 短 ， 语 言 几乎 不 是 负担 ， 而 且 能 够 很 快 地 适应 美国 的 学 习 环 境 ， 在 以 后 的 初中 、 高 中 及 
大 学 的 学 习 中 完全 不 仔 在 无 法 适应 、 融 入 美国 的 问题 。 但 孩子 在 中 文 方面 的 能 力 却 逐渐 减弱 ， 能 够 弥补 这 方面 不 足 的 只 能 是 家 庭 
的 中 文 环境 对 孩子 的 影响 。 但 今后 中 国 的 文化 底蕴 在 孩子 身上 的 体现 和 发挥 的 作用 是 很 难 弥 补 的。 如 果 把 中 国 因 素 看 作 一 个 整 
体 ， 那 么 它 包 括 知 识 、 文 化 、 伦 理 、 道 德 、 能 力 等 各 个 方面 。 相 同 的 ， 将 美国 因素 看 作 另 一 个 整体 ， 如 果 从 小 学 就 开始 留学 美国 
的 话 ,今后 在 孩子 身上 体现 的 中 国 因素 会 占 10%~20%， 相 应 的 美国 因素 会 占 80%~90%。 如 果 家 长 希望 孩子 在 美国 接受 高 等 教 
育 后 ， 仍 然 留 在 美国 工作 和 生活 ， 那 么 美国 的 因素 就 需要 强 一 些 ， 小 学 时 即 出 国 留 学 比较 好 。 但 如 果 家 长 希望 孩子 在 美国 接受 高 
等 教育 后 回 到 中 国 工作 和 生活 的 话 ， 那 么 中 国 的 因素 强 一 些 更 好 ， 小 学 留学 就 显得 早 了 一 些 。 


2. 初 中 留学 


初中 留学 的 好 处 是 学 生 在 学 业 及 英语 方面 能 打下 一 个 良好 的 基础 ， 在 高 中 阶段 能 与 其 他 美国 孩子 站 在 同一 起 跑 线 上 。 但 初中 


留学 存在 的 其 中 一 个 问题 是 家 长 不 便于 接送 孩子 的 上 下 学 和 课外 活动 ， 所 以 外 国 留学 生 住 寄 宿 学 校 比 较 方便 。 另 外 一 个 问题 就 是 
该 年 龄 段 的 孩子 心智 还 不 成 熟 ， 家 长 需要 多 和 孩子 沟通 。 总 的 来 看 ， 如 果 从 初中 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 在 孩子 身上 体现 的 中 
国 因素 会 占 20%~30%， 相 应 的 美国 因素 会 占 70%~80%。 所 以 在 考虑 决定 是 否 初中 留学 方面 ， 如 同 在 小 学 留学 阶段 需要 考虑 的 
问题 一 样 ， 对 孩子 未 来 打算 选择 的 工作 、 生 活 环境 因素 的 考虑 也 是 非常 重要 的 。 


3. 高 中 留学 


美国 的 高 中 是 9 至 12 年 级 ， 如 果 打 算 高 中 留学 ， 那 就 越 早 越 好 。 一 般 来 说， 高 中 阶段 的 课程 难度 开始 增加 ， 各 项 活动 要 上 水 
准 ， 标 准 考试 也 需要 有 所 安排 ， 总 之 ， 高 中 阶段 的 每 一 分 钟 都 是 非常 宝贵 的 。 对 于 高 中 留学 生来 说， 中 国 因 素 已 经 非常 浓厚 ， 中 
文 水 平 几 近 完 美 ， 在 美国 的 适应 期 至 少 需 两 年 左右 ， 而 且 讲 英 语 的 口音 已 经 形成 ， 几 乎 终生 难 改 。 英 语 算是 该 类 学 生 的 第 二 门 非 
母语 语言 ， 在 考 大 学 时 有 些 学 校 会 要 求 高 中 留学 的 高 中 生 考 TOEFL。 高 中 留学 生 在 大 学 阶段 除了 相对 于 美国 学 生 的 高 级 英语 略 有 
逊色 外 ， 在 其 他 方面 与 刚 来 读本 科 的 国内 学 生 相 比 占 尽 了 先 机 ， 人 至少 不 再 需要 两 三 年 的 英语 适应 期 了 。 此 外 ， 在 大 学 录取 方面 ， 
许多 学 校 明 确 提出 ， 只 要 不 申请 奖学金 ， 在 读 初 中 或 高 中 的 留学 生 将 与 美国 学 生 同 等 对 待 ， 这 意味 着 这 些 留学 生 将 不 必 占 用 国际 
学 生 名 额 (假如 10% 国 际 学 生 ) ， 而 直接 进入 美国 学 生 90% 录 取 率 的 范围 。 所 以 这 类 留学 生 在 美国 申请 大 学 比 中 国 国 内 学 生 从 国 
内 申请 大 学 的 竞争 力 急剧 加 强 ， 进 入 名 校 的 机 会 大 大 提高 。 


总 的 来 看 ， 如 果 从 高 中 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 在 孩子 身上 体现 的 中 国 因素 会 占 50%~60%， 相 应 的 美国 因素 占 
40%~50%。 


大 学 留学 美国 对 国内 留学 生来 说 将 是 极 大 的 考验 ， 对 留学 生来 说 最 大 的 难关 是 英语 。 另 外 ， 在 生活 方面 留学 生 比美 国学 生 需 
适应 的 地 方 更 多 ， 再 加 上 受 国内 教育 影响 所 形成 的 固定 学 习 模 式 ， 使 留学 生 更 加 处 于 一 种 不 利 的 地 位 。 但 到 美国 读 大 学 的 好 处 也 
有 很 多 ， 首 先 ， 该 体验 和 获得 的 锻炼 会 受益 于 整个 人 生 ; 其 次 ， 经 过 4 年 的 大 学 学 习 ， 大 多 数 留 学 生 的 专业 英语 将 无 可 挑 勋 ， 此 
时 的 留学 生 不 仅 掌 握 了 完美 的 中 文 ， 而 且 在 以 后 的 工作 中 不 会 再 为 自己 曾经 党 脚 的 英语 而 局 恼 。 继 续 在 美国 及 其 他 国家 深造 ， 也 
将 如 鱼 得 水 。 总 的 来 看 ， 如 果 从 大 学 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 学 生 身上 体现 的 中 国 因素 会 占 70%~80%， 相 应 的 美国 因素 占 
20%~30%[]。 


名 校 情结 


亚洲 父母 的 名 校 情结 众所周知 ， 美 国父 母 似 乎 对 名 校 坦 然 处 之 ， 但 调查 美国 精英 成 长 的 途径 会 发 现 ， 不 论 他 们 来 自 政 商 世 
， 还 是 平民 之 家 ， 都 有 一 个 共同 的 背景 : 名 校 教育 。 在 美国 ， 财 产 不 是 保持 精英 地 位 的 充分 条 件 ， 精 英 教 育 世袭 才 是 根本 。 


尘 


中 国 常熟 倪 家 从 满 清 到 民国 出 了 两 代 帝 师 、 两 名 状元 、 四 世 公卿 以 及 一 些 其 他 社会 名 流 ， 特 别 是 有 成 为 两 朝 帝 师 的 状元 贫 同 
解 。 道 光 十 五 年 ， 入 什 上 书房 、 授 国子监 众 酒 和 奉天 学 政 的 分 心 存在 上 驾 促 儿子 倪 同 解读 书 的 家 信 中 披露 了 这 一 累 世 荣 炮 的 关 
键 : “富贵 不 足 保 ， 惟 尘 书 忠 厚 之 泽 可 及 于 无 穷 。” 


美国 上 流 阶级 的 家 庭 教育 哲学 与 这 一 教育 思想 几乎 平行 ， 可 以 归纳 为 : “富贵 不 足 保 ， 惟 名 校 精英 教育 之 泽 可 及 于 无 穷 ”。 
确切 地 讲 ， 美 国 精 英 阶 层 有 一 个 重要 共识 ， 即 留 给 子女 的 最 好 遗产 不 是 金钱 ， 而 是 站 
和 原因 是 精美 教育 的 世袭 。 


以 美国 “贵族 世家 ”罗斯 福 家 族 为 例 ， 两 个 罗斯 福 总 统 都 毕业 于 哈佛 大 学 。 打 破 纪 录 连 任 四 届 总 统 的 富兰克林 .罗斯 福生 了 
四 个 儿子 ， 三 个 去 了 哈佛 。 不 仅 布什 父子 总 统 都 毕业 于 耶鲁 大 学 ， 从 “ 老 太 和 他” 布什 参议 员 ， 到 小 布什 总 统 的 女儿 ， 布 什 家 族 延 
续 了 至 少 四 代 的 耶鲁 校友 。 前 副 总 统 戈 尔 夫妇 的 四 个 子女 都 是 哈佛 大 学 毕业 。 平 民 起 家 的 克林顿 夫妇 是 耶鲁 校友 ， 其 女儿 切尔西 


以 及 女婿 马克 ` 梅 效 文 斯 基 则 从 西海 岸 的 “常春 蕨 ”名 校 斯 坦 福 大 学 毕业 。 “双料 常 春藤 产品 ”奥巴马 总 统 更 是 倚重 常春 藤 知 识 
精英 ， 白 宫 首席 经 济 顾问 、 前 哈佛 校长 萨 默 斯 ， 诺 贝尔 物理 奖 得 主 、 能 源 部 长 朱棣 文 ， 以 及 最 新 获得 参议 院 批准 的 最 高 法 院 大 法 
官 、 前 哈佛 法 学 院 院 长 卡 根 ， 都 属 此 列 。 克 林 顿 总 统 夫妇 和 奥巴马 总 统 夫妇 是 “学 而 优 则 仕 ” 最 好 的 代表 。 这 两 对 夫妇 昌都 是 平 
民 出 身 ， 但 都 是 常春 茧 名 校 毕业 的 法 学 院 博士 D。 

大 部 分 中 国父 母 都 “望子成龙 ”或 “ 望 女 成 风 ”， 看 完 上 面 的 中 美 案例 ， 就 可 以 理解 中 国父 母 为 何 有 如 此 浓厚 的 名 校 情结 ， 
愿意 “有 息 藤 ”到 底 了 。 本 章 邀 请 了 美国 留学 申请 入 学 咨询 机 构 的 专业 人 士 ， 为 中 国父 母 分 别 解读 如 何 帮 孩子 申请 美国 初 高 中 、 美 
国 大 学 、 美 国 研究 生 院 ， 包 括 法 学 院 和 商学 院 。 另 外 ， 还 就 外 国 留学 生 毕 业 后 寻找 工作 及 留学 和 工作 过 程 中 的 签证 问题 进行 了 讨 


论 。 


[1] 2014 年 出 国 留学 趋势 报告 ，http://www.eol.cn/html/lx/2014baogao/content.html#2。 





D] 孩子 各 个 年 龄 阶段 出 国 留学 利 凑 分 析 ，http://www.ansyncedu.com/newscontent.php?pid=10&tid=12&aid=1&id=365。 





[3] 于 时 语 ， 美 国 精英 的 成 长 途径 ，http://blog.sina.com.cn/s/blog_687b0a510101apqf.html。 
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郭 智慧 ， 美 国 智慧 资本 国际 公司 总 裁 ; 美国 知名 律师 事务 所 律师 ; 国际 资本 俱乐部 总 裁 。 


美国 留学 近期 数据 和 趋势 


据 教育 部 统计 数据 显示 ，2013 年 中 国 出 国 留学 总 人 数 为 41.39 万 人 ， 比 2012 年 增长 了 3.58%， 与 5 年 前 以 两 位 数 持续 高 速 增 
长 的 速度 相 比 ， 增 速 明显 回调 。 


留学 生 低龄 化 的 趋势 愈加 明显 ， 硕 士 生 留 学 在 中 国 出 国 留学 总 人 数 中 所 占 比 例 明显 下 降 ， 而 本 科 生 留 学 人 数 迅 速 增加 。 以 中 
国 赴 美国 留学 人 数 为 例 ，2013 年 中 国 赴 美 读 研 的 人 数 为 103427 人 ， 而 读本 科 的 人 数 为 93768 人 ， 两 者 之 间 的 差距 逐渐 缩小 。 另 
外 ， 高 中 留学 人 群 也 开始 急速 膨胀 。 


虽然 中 国 的 出 国 留学 人 数 不 断 欧 升 ， 但 中 国学 生 入 读 名 校 的 几率 却 有 所 下 降 。 首 先 ， 名 校 的 申请 人 数 不 断 增加 ， 但 其 录取 率 
呈现 下 降 的 趋势 。 与 此 同时 ， 名 校 的 录取 要 求 不 断 提 高 ， 申 请 难度 增加 ， 而 中 国学 生 的 竞争 力 不 足 ， 无 论 是 英语 能 力 还 是 学 术 能 
力 ， 都 与 世界 名 校 的 录取 要 求 有 一 定 差距 。 

随 着 近 些 年 出 国 留学 人 数 的 不 断 增 长 ， 留 学 回国 人 数 也 日 趋 增多 ， 且 其 超过 了 出 国 留学 人 数 的 增长 速度 。 据 教育 部 最 新 统计 
数据 显示 ，2013 年 留学 回国 人 数 达 35.35 万 人 ， 增 长 率 达到 了 29.5%。 然 而 ， 选 择 回国 的 留学 生 就 业 压力 也 越 来 越 大 。 出 国 留学 
时 ， 不 少 留学 生 热衷 于 选择 商业 管理 、 工 程 学 等 留学 热门 专业 ， 从 而 造成 了 留学 生 专业 扎堆 的 现象 ， 这 也 直接 影响 了 留学 生 的 就 
业 情况 [1。 


1 小 学 留学 


小 学 留学 美国 的 好 处 是 孩子 的 适应 期 短 ， 语 言 几乎 不 是 负担 ， 而 且 能 够 很 快 地 适应 美国 的 学 习 环 境 ， 在 以 后 的 初中 、 高 中 及 
大 学 的 学 习 中 完全 不 仔 在 无 法 适应 、 融 入 美国 的 问题 。 但 孩子 在 中 文 方面 的 能 力 却 逐渐 减弱 ， 能 够 弥补 这 方面 不 足 的 只 能 是 家 庭 
的 中 文 环境 对 孩子 的 影响 。 但 今后 中 国 的 文化 底蕴 在 孩子 身上 的 体现 和 发挥 的 作用 是 很 难 弥 补 的。 如 果 把 中 国 因 素 看 作 一 个 整 
体 ， 那 么 它 包 括 知 识 、 文 化 、 伦 理 、 道 德 、 能 力 等 各 个 方面 。 相 同 的 ， 将 美国 因素 看 作 另 一 个 整体 ， 如 果 从 小 学 就 开始 留学 美国 
的 话 ,今后 在 孩子 身上 体现 的 中 国 因素 会 占 10%~20%， 相 应 的 美国 因素 会 占 80%~90%。 如 果 家 长 希望 孩子 在 美国 接受 高 等 教 
育 后 ， 仍 然 留 在 美国 工作 和 生活 ， 那 么 美国 的 因素 就 需要 强 一 些 ， 小 学 时 即 出 国 留 学 比较 好 。 但 如 果 家 长 希望 孩子 在 美国 接受 高 
等 教育 后 回 到 中 国 工作 和 生活 的 话 ， 那 么 中 国 的 因素 强 一 些 更 好 ， 小 学 留学 就 显得 早 了 一 些 。 


2. 初 中 留学 


初中 留学 的 好 处 是 学 生 在 学 业 及 英语 方面 能 打下 一 个 良好 的 基础 ， 在 高 中 阶段 能 与 其 他 美国 孩子 站 在 同一 起 跑 线 上 。 但 初中 
留学 存在 的 其 中 一 个 问题 是 家 长 不 便于 接送 孩子 的 上 下 学 和 课外 活动 ， 所 以 外 国 留学 生 住 寄宿 学 校 比 较 方便 。 另 外 一 个 问题 就 是 
该 年 龄 段 的 孩子 心智 还 不 成 熟 ， 家 长 需要 多 和 孩子 沟通 。 总 的 来 看 ， 如 果 从 初中 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 在 孩子 身上 体现 的 中 
国 因 素 会 占 20%~30%， 相 应 的 美国 因素 会 占 70%~80%。 所 以 在 考虑 决定 是 否 初中 留学 方面 ， 如 同 在 小 学 留学 阶段 需要 考虑 的 
问题 一 样 ， 对 孩子 未 来 打算 选择 的 工作 、 生 活 环境 因素 的 考虑 也 是 非常 重要 的 。 


3. 高 中 留学 


美国 的 高 中 是 9 至 12 年 级 ， 如 果 打 算 高 中 留学 ， 那 就 越 早 越 好 。 一 般 来 说 ， 高 中 阶段 的 课程 难度 开始 增加 ， 各 项 活动 要 上 水 
准 ， 标 准 考试 也 需要 有 所 安排 ， 总 之 ， 高 中 阶段 的 每 一 分 钟 都 是 非常 宝贵 的 。 对 于 高 中 留学 生来 说 ， 中 国 因 素 已 经 非常 浓厚 ， 中 
文 水 平 几 近 完 美 ， 在 美国 的 适应 期 至 少 需 两 年 左右 ， 而 且 讲 英 语 的 口音 已 经 形成 ， 几 乎 终生 难 改 。 英 语 算是 该 类 学 生 的 第 二 门 非 
母语 语言 ， 在 考 大 学 时 有 些 学 校 会 要 求 高 中 留学 的 高 中 生 考 TOEFL。 高 中 留学 生 在 大 学 阶段 除了 相对 于 美国 学 生 的 高 级 英语 略 有 
逊色 外 ， 在 其 他 方面 与 刚 来 读本 科 的 国内 学 生 相 比 占 尽 了 先 机 ， 至 少 不 表 需要 两 三 年 的 英语 适应 期 了 。 此 外 ， 在 大 学 录取 方面 ， 
许多 学 校 明 确 提出 ， 只 要 不 申请 奖学金 ， 在 读 初中 或 高 中 的 留学 生 将 与 美国 学 生 同 等 对 待 ， 这 意味 着 这 些 留学 生 将 不 必 占 用 国际 
学 生 名 额 (假如 10% 国 际 学 生 ) ， 而 直接 进入 美国 学 生 90% 录 取 率 的 范围 。 所 以 这 类 留学 生 在 美国 申请 大 学 比 中 国 国内 学 生 从 国 
内 申请 大 学 的 竞争 力 急剧 加 强 ， 进 入 名 校 的 机 会 大 大 提高 。 


总 的 来 看 ， 如 果 从 高 中 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 在 孩子 身上 体现 的 中 国 因素 会 占 50%~60%， 相 应 的 美国 因素 占 
40%~50%。 


大 学 留学 美国 对 国内 留学 生来 说 将 是 极 大 的 考验 ， 对 留学 生来 说 最 大 的 难关 是 英语 。 另 外 ， 在 生活 方面 留学 生 比美 国学 生 需 
适应 的 地 方 更 多 ， 再 加 上 受 国内 教育 影响 所 形成 的 固定 学 习 模式 ， 使 留学 生 更 加 处 于 一 种 不 利 的 地 位 。 但 到 美国 读 大 学 的 好 处 也 
有 很 多 ， 首 先 ， 该 体验 和 获得 的 锻炼 会 受益 于 整个 人 生 ; 其 次 ， 经 过 4 年 的 大 学 学 习 ， 大 多 数 留 学 生 的 专业 英语 将 无 可 挑剔 ， 此 
时 的 留学 生 不 仪 掌握 了 完美 的 中 文 ， 而 且 在 以 后 的 工作 中 不 会 再 为 自己 曾经 烙 脚 的 英语 而 局 恼 。 继 续 在 美国 及 其 他 国家 深造 ， 也 
将 如 鱼 得 水 。 总 的 来 看 ， 如 果 从 大 学 就 开始 留学 美国 的 话 ， 今 后 学 生 身上 体现 的 中 国 因 素 会 占 70%~80%， 相 应 的 美国 因素 占 
20%~30%[]。 


名 校 情结 


亚洲 父母 的 名 校 情结 众所周知 ， 美 国父 母 似 乎 对 名 校 坦 然 处 之 ， 但 调查 美国 精英 成 长 的 途径 会 发 现 ， 不 论 他 们 来 自 政 商 世 
家 ， 还 是 平民 之 家 ， 都 有 一 个 共同 的 背景 : 名 校 教 育 。 在 美国 ， 财 产 不 是 保持 精英 地 位 的 充分 条 件 ， 精 英 教 育 世 黎 才 是 根本 。 


中 国 常熟 倪 家 从 满 清 到 民国 出 了 两 代 帝 师 、 两 名 状元 、 四 世 公卿 以 及 一 些 其 他 社会 名 流 ， 特 别 是 有 成 为 两 朝 帝 师 的 状元 贫 同 
佣 。 道 光 十 五 年 ， 入 值 上 书房 、 授 国子监 察 酒 和 奉天 学 政 的 合 心 存在 督促 儿子 翁 同 解读 书 的 家 信 中 披露 了 这 一 标 世 荣耀 的 关 
键 : “富贵 不 足 保 ， 惟 尘 书 忠厚 之 泽 可 及 于 无 穷 。” 


美国 上 流 阶 级 的 家 庭 教育 哲学 与 这 一 教育 思想 几乎 平行 ， 可 以 归纳 为 : “富贵 不 足 保 ， 惟 名 校 精英 教育 之 泽 可 及 于 无 穷 ”。 
确切 地 讲 ， 美 国 精美 阶层 有 一 个 重要 共识 ， 即 留 给 子女 的 最 好 遗产 不 是 金钱 ， 而 是 精英 教育 。 换 言 之 ， 世 袭 政 治 的 一 个 重要 前 提 
和 原因 是 精美 教育 的 世袭 。 


以 美国 “贵族 世家 ”罗斯 福 家 族 为 例 ， 两 个 罗斯 福 总 统 都 毕业 于 哈佛 大 学 。 打 破 纪录 连任 四 届 总 统 的 富兰克林 .罗斯 福生 了 
四 个 儿子 ， 三 个 去 了 哈佛 。 不 仅 布 什 父子 总 统 都 毕业 于 耶鲁 大 学 ， 从 “ 老 太 和 爷 ” 布 什 参议 员 ， 到 小 布什 总 统 的 女儿 ， 布 什 家 族 延 
续 了 至 少 四 代 的 耶鲁 校友 。 前 副 总 统 戈 尔 夫妇 的 四 个 子女 都 是 哈佛 大 学 毕业 。 平 民 起 家 的 克林顿 夫妇 是 耶鲁 校友 ， 其 女儿 切尔西 
以 及 女婿 马克 ` 梅 效 文 斯 基 则 从 西海 岸 的 “常春 蕨 ”名 校 斯 坦 福 大 学 毕业 。 “双料 常春 藤 产 品 ” 奥 巴 马 总 统 更 是 倚重 常春 藤 知 识 
精 芝 ， 和 白宫 首 席 经 济 顾问 、 前 哈佛 校长 萨 默 斯 ， 诺 贝尔 物理 奖 得 主 、 能 源 部 长 朱棣 文 ， 以 及 最 新 获得 参议 院 批准 的 最 高 法 院 大 法 
官 、 前 哈佛 法 学 院 院 长 卡 根 ， 都 属 此 列 。 克 林 顿 总 统 夫 妇 和 奥巴马 总 统 夫妇 是 “学 而 优 则 仕 ” 最 好 的 代表 。 这 两 对 夫妇 昌都 是 平 
民 出 身 ， 但 都 是 常春 芯 名 校 毕业 的 法 学 院 博士 D。 

大 部 分 中 国父 母 都 “望子成龙 ”或 “ 望 女 成 风 ”， 看 完 上 面 的 中 美 案例 ， 就 可 以 理解 中 国父 母 为 何 有 如 此 浓厚 的 名 校 情结 ， 
愿意 “ 怜 蕊 ”到 底 了 。 本 章 邀 请 了 美国 留学 申请 入 学 咨询 机 构 的 专业 人 士 ， 为 中 国父 母 分 别 解 读 如 何 帮 孩 子 申请 美国 初 高 中 、 美 
国 大 学 、 美 国 研究 生 院 ， 包 括 法 学 院 和 商学 院 。 另 外 ， 还 就 外 国 留学 生 毕 业 后 寻找 工作 及 留学 和 工作 过 程 中 的 签证 问题 进行 了 讨 


论 。 


[1] 2014 年 出 国 留学 趋势 报告 ，http://www.eol.cn/html/lx/2014baogao/content.html#2。 








D] 孩子 各 个 年 龄 阶段 出 国 留 学 利 产 分 析 ，http://www.ansyncedu.com/newscontent.phpppid=10&ctid=12&caid=1&cid=365。 


[3] 于 时 语 ， 美 国 精英 的 成 长 途径 ，http://blog.sina.com.cn/s/blog_687b0a510101apqgf.html。 
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高 靖 波 、 刘 颖 ， 美 国 金 桥 教育 总 裁 和 顾问 。 


美国 拥有 世界 上 最 为 丰富 的 教育 资源 和 最 顶尖 的 高 等 学 府 ， 一 直 以 来 都 吸引 着 来 自 世界 各 地 的 大 量 海外 留学 生 赴 美 求学 。 近 
年 来 ， 中 国 赴 美 留学 的 人 数 逐 年 递增 ， 并 呈现 显著 的 低龄 化 趋势 。 随 着 申请 人 数 的 增多 和 大 量 “ 尖 子 生 ”不 断 加 入 留学 行列 ， 进 
入 名 校 就 读 的 竞争 也 日 趋 激烈 ， 许 多 家 长 和 孩子 不 得 不 提早 做 打算 。 这 也 让 选择 赴 美 读 高 中 ， 甚 至 读 初 中 的 学 生 越 来 越 多 。 


2013 年 发 布 的 美国 《开放 门户 》 (Open Doors) 报告 显示 ，2012~2013 学 年 ， 在 美国 留学 的 中 国学 生 人 数 再 创新 高 ， 中 
国 连 续 第 四 年 成 为 向 美国 输送 最 多 留学 生 的 国家 。2013 年 中 国 留美 总 人 数 达 到 23.5 万 人 ， 较 2012 年 增长 了 21.4%， 占 美国 国际 
学 生 总 人 数 的 28.7%。 同 时 ， 我 们 也 看 到 留学 生 低 龄 化 的 趋势 非常 显著 。 据 美国 国土 安全 局 最 新 发 布 的 统计 数字 ，2005~2006 
学 年 ， 仅 有 65 名 中 国 中 学 生 持 因 私 护照 赴 美 念 高 中 。 而 2012~2013 学 年 ， 美 国 私立 高 中 已 有 23000 多 名 中 国学 生 ，7 年 时 间 增 长 
了 300 多 倍 。 


赴 美 读 中 学 受到 如 此 青睐 ， 是 因为 这 种 安排 下 学 生 可 以 全 面 接触 美国 教育 ， 尽 早 融入 美国 文化 ， 迅 速 提高 语言 能 力 ， 这 些 被 
认为 是 打开 美国 项 尖 大 学 之 门 的 重要 钥匙 。 


美国 的 中 学 教育 与 中 国 的 教育 方式 有 显著 的 区 别 。 与 国内 填 鸭 式 ， 以 考试 为 导向 的 教育 不 同 ， 美 国 的 教育 注重 启发 ， 准 则 
是 : 自由 、 独 立 、 自 主 学 习 、 重 视 理 解 、 重 视 实用 。 其 优点 包括 学 分 制度 和 课程 设置 十 分 灵活 ， 中 学 大 多 实行 20 人 以 内 的 小 班 
化 教学 ; 教育 注重 培养 学 生 的 创新 精神 和 创造 能 力 ; 根据 学 生 兴趣 特长 和 职业 方向 而 进行 职业 规划 ; 大量 的 课外 活动 和 社区 活动 
帮助 提高 学 生 的 全 面 素质 等 。 
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1. 概 况 


美国 的 初级 中 学 是 指 7~8 年 级 ， 一 般 是 12~14 岁 。 如 果 孩 子 在 中 国 已 完成 小 学 五 年 级 或 者 六 年 级 课程 的 学 习 ， 他 们 就 有 资格 
进入 美国 初中 学 校 就 读 。 中 国学 生 申 请 比较 普遍 的 是 美国 高 中 ， 一 般 是 四 年 制 : 9~12 年 级 (相当 于 中 国 的 初 三 至 高 三 ) ， 即 中 
国学 生 上 完 初 二 可 以 申请 美国 的 9 年 级 。 


美国 现 有 高 中 3 万 多 所 ， 分 为 公立 高 中 和 私立 高 中 。 其 中 私立 高 中 又 分 为 私立 走读 高 中 和 私立 寄宿 高 中 (又 名 私立 住宿 高 
中 ) 。 赴 美 高 中 留学 以 私立 高 中 为 主 。 私 立 高 中 分 为 男 校 、 女 校 和 男女 混合 学 校 ， 也 有 不 少 教会 学 校 。 私 立 高 中 办 学 规模 不 大 ， 
一 般 只 有 几 百 个 学 生 ， 走 的 是 “小 而 精 ”的 办 学 路 线 。 许 多 私立 高 中 拥有 一 流 的 生源 、 一 流 的 师资 队伍 、 一 流 的 教学 质量 。 私 立 
住宿 高 中 除了 具备 私立 高 中 的 条 件 外 ， 有 些 学 校 甚 至 有 100 年 以 上 的 历史 ， 校 园 宽广 、 教 学 条 件 好 。 目 前 ， 全 美国 仅 有 300 多 所 
私立 住宿 高 中 。 一 般 而 言 ， 私 立 高 中 毕业 生 进 入 美国 名 校 的 比例 常 远 远大 于 公立 高 中 。 


美国 私立 初中 的 数量 较 少 。 但 由 于 美国 私立 高 中 申请 竞争 日 益 激烈 ， 申 请 难度 逐年 加 大 。 要 想 避 开 激烈 的 竞争 ， 先 人 一 步 进 
入 美国 寄宿 初中 入 读 7~ 8 年 级 是 一 种 理想 的 选择 ， 这 样 学 生 可 以 凭借 在 美国 初中 的 优 有 异 表现 轻松 获得 美国 知名 私立 高 中 的 青睐。 


2. 课 程 设置 


加 | 


美国 高 中 实行 学 分 制 ， 一 般 修 读 20~23 个 学 分 就 可 以 获得 美国 高 中 毕业 证 书 。 随 着 年 级 的 升 高 ， 每 学 期 的 学 分 数 〈 即 选课 


数 ) 增加 。 一 般 每 学 期 至 少 选 6~7 门 课 。 如 果 符 合 选课 要 求 ， 低 年 级 的 学 生 也 可 以 选择 部 分 高 年 级 的 课程 。 
. 必修 课 


美国 高 中 的 必修 课 一 般 包 括 英语 (写作 、 文 学 ) 、 社 会 科学 (历史 、 经 济 学 、 心 理学 ) 、 自 然 科学 (生物 、 化 学 、 物 理 或 地 
理 、 环 境 科 学 、 辩 论 ) 、 数 学 (几何 、 代 数 、 三 角 遂 数 ) 、 音 乐 、 艺 术 ， 以 及 理工 课程 (工程 等 ) 。 


. 选修 课 


美国 高 中 提供 非常 丰富 的 选修 课程 ， 学 生 可 以 根据 自己 的 兴趣 和 职业 规划 进行 选择 。 在 学 分 构成 中 ， 选 修 课 比例 较 高 ， 约 占 
学 分 总 数 的 25%~409%6。 


. AP 课程 


AP (Advanced Placement) 课程 即 大 学 先 修 课 ， 在 高 中 修 读 大 学 一 年 级 课程 。AP 考 试 是 由 大 学 理事 会 主办 的 全 国 统一 考 
试 ， 在 全 美 高 中 之 中 有 60% 的 学 校 提供 AP 课 程 。 其 中 相当 一 部 分 课程 和 考核 成 绩 得 到 了 大 学 认可 。 目 前 ， 包 括 哈佛 、 耶 鲁 等 车 
名 大 学 在 内 ， 已 有 22 个 国家 3000 多 所 大 学 承认 AP 课程 学 分 。 学 生 在 入 读 这 些 大 学 时 ， 可 以 将 通过 考试 的 AP 课程 折 抵 大 学 学 分 ， 
免 修 相关 大 学 课程 ， 从 而 达到 缩短 学 时 、 节 省 学 费 等 目的 。 


. ESL 
ESL (English as a Second Language) 是 部 分 学 校 为 母语 非 英语 的 学 生 提供 的 语言 课程 。 
3. 课 外 活动 


美国 私立 中 学 ， 尤 其 是 私立 寄宿 中 学 ， 向 来 以 丰富 的 课外 活动 (Extracurricular Activity) 而 著称 ， 运 动 (篮球 、 排 球 、 曲 
杨 球 、 网 球 、 高 尔 夫 、 壁 球 、 田 径 、 体 操 等 ) 、 音 乐 器乐、 合唱 ) 、 艺 术 (美术 、 雕 塑 、 油 画 等 ) 、 演 讲 与 辩论 、 剧 本 (戏剧 
与 表演 ) 、 刊 物 编辑 、 社 区 服务 、 野 外 拓展 等 数不胜数 ， 这 与 寄宿 制 学 校 一 贯 强调 的 注重 学 生 的 全 面 发 展 密切 相关 。 这 些 活动 能 
使 学 生得 到 全 面 的 发 展 和 潜力 的 深度 挖掘 ， 正 是 这 些 活动 的 普及 ， 使 得 寄宿 制 中 学 的 毕业 生得 到 远 远 高 于 公立 中 学 毕业 生 的 大 学 
录取 率 ， 尤 其 是 像 常春 藤 这 样 的 名 校 ， 因 为 名 校 看 中 的 是 一 个 素质 全 面 的 毕业 生 而 非 “ 书 呆 子 ”类 型 的 学 生 。 


美国 初 高 中 申请 流程 
1. 申 请 条 件 


美国 高 中 申请 条 件 
e 招收 9 ~ 12 年 级 学 生 
在 国内 读 完 初 二 至 高 二 在 读 学 生 均 可 申请 入 
读 美 国 高 中 
。 家 庭 资金 充裕 
。 有 标准 化 考试 成 绩 
ISEE 


美国 初中 申请 条 件 


招收 7 ~ 8 年 级 的 学 生 

年 龄 在 11 ~ 14 岁 的 学 生 

有 意 申 请 美国 中 学 的 学 生 

家 庭 资金 充裕 

英文 基础 较 好 ， 最 好 有 TOEFL Junior、SSAT 
及 TOEFL 成 绩 





TOEFL、 SSAT、 


e 学 习 成 绩 一 般 要 求 平均 分 不 低 于 80 分 -黄征 平 苞 才 结 
de ps 1 e 最 近 两 年 平均 成 绩 在 B 以 上 
e 一 定 的 课外 活动 





2. 申 请 所 需 准备 的 材料 


美国 初中 的 申请 程序 和 美国 私立 高 中 基本 一 样 ， 只 是 在 要 求 上 比 寄宿 高 中 低 一 些 。 比 如 ， 一 些 私立 初中 学 校 只 要 求 参加 
TOEFL Junior 考 试 ， 有 些 私立 初中 ， 把 SSAT (美国 中 学 入 学 考试 ) 成 绩 作为 一 个 参考 ， 对 申请 低 年 级 的 初中 生来 讲 ， 要 求 参加 
SSAT 的 低级 别 考试 。 


以 申请 美国 私立 高 中 为 例 ， 学 生 和 家 长 需要 在 专业 人 士 的 帮助 下 准备 以 下 申请 材料 : 


成 绩 单 (过 去 两 年 ) 

* 标准 化 考试 和 招生 考试 成 绩 

` 个 人 陈述 (ESSAY) 

. 老师 推荐 信 

. 家 长 陈述 、 家 长 问卷 

- 经 济 担 人保， 银行 存款 证 明 (40~50 万 元 或 6~8 万 美元 ) 
护照 、 照 片 扫描 件 


“ 重点 参与 的 课外 活动 描述 ， 获 奖 证 明 


3. 名 校 申请 实例 


佩 迪 高 中 (Peddie School) 是 一 所 车 名 的 具有 悠久 历史 的 男女 混合 寄宿 学 校 。 招 收 9~ 12 年 级 的 高 中 生 。 该 校 为 小 班 授课 
(20 人 以 下 ) ， 师 生 比 为 1 : 6。 学 校 拥有 17% 的 海外 留学 生 ， 分 别 来 自 31 个 国家 和 地 区 。 该 校 2015~2016 学 年 度 常规 申请 的 截 
止 日 期 为 2015 年 1 月 15 日 ， 放 榜 日 期 为 2015 年 3 月 10 日 。 


申请 佩 迪 高 中 要 求 有 iTOEFL 成 绩 (9 年 级 90 分 以 上 ，10~11 年 级 100 分 以 上 ) ，SSAT 成 绩 并 无 最 低 要 求 ， 但 往届 平均 成 绩 为 
所 有 SSAT 考 生 的 前 30%。 学 校 不 接受 SLEP 成 绩 。 考 生 需 预约 面试 。 


2015~2016 学 年 度 入 学 申请 ， 除 了 个 人 和 家 庭 的 基本 信息 ， 佩 迪 高 中 要 求 每 位 申请 者 提交 2 篇 ESSAY， 并 回答 12 个 简短 提 
问 。 


ESSAY 1: Peddie”s Mission Statement indicates that out students distinguish themselves through their excitemenht，cutiosity and 
character. How have you demonstrated these qualities OR what three other adjectives best desctibe you?Please explain yout choices and 


provide examples. (5000Character Maximum) 


小 作文 1: 佩 迪 的 宗旨 是 我 们 的 学 生 拥 有 超越 其 他 学 生 的 激情 、 好 奇 心 和 好 品格 。 你 怎样 证 明 自 己 拥有 这 些 个 性 ， 或 者 说 其 
他 哪 三 种 个 性 更 符合 你 的 特点 ? 请 描述 你 的 选择 ， 并 举例 说 明 。 (5000 字 符 以 内 ) 


ESSAY 2: Peddie” s students are known for their range of talents, abilities, interests, and conttibutions to the community.Please 
desctibe the extracutricular activities and service opportunities you have patticipated in, both in school and within yout community, as well 


as any leadership positions you have held. (5000Character Maximum) 


小 作文 2: 佩 迪 的 学 生 以 他 们 广泛 的 才能 和 兴趣 ， 以 及 为 社区 做 出 的 巨大 贡献 而 著称 。 请 描述 你 在 学 校 和 社区 中 参加 过 的 课 


外 活动 和 服务 活动 ， 以 及 你 担任 过 的 学 生 领袖 职务 。 (5000 字 符 以 内 ) 
SHORT QUESTIONS 
* What”s yout favotite book? 你 最 喜欢 的 书 是 什么 ? 
* What”s your favorite movie/TV show? 你 最 喜欢 的 电影 /电视 剧 是 什么 ? 
What”s your favotite song or musical attist? 你 最 喜欢 的 歌曲 是 什么 ， 或 者 最 喜欢 哪 位 歌手 ? 


:Which extracurricular activity that you have not yet ttied would you like to tty at Peddie?Why? 哪 一 项 课外 活动 是 你 没有 尝试 过 ， 而 


希望 在 佩 迪 进 行 尝试 的 ? 为 什么 
* What supetpowet or exttaotdinaty ability do you wish you possessed? 你 最 希望 拥有 的 超 能 力 是 什么 ? 
* Do you have any pets?If so，tell us about them. 你 有 宠物 么 ? 如 果 有 ， 请 向 我 们 介绍 一 下 。 


.If a genie granted you only one wish，what would you pick and whyp 如 果 精 灵 答 应 帮 你 实现 一 个 愿望 ， 你 希望 实现 什么 愿望 ? 
为 什么 ? 


“Are you a morning petson or anight owl ?Why? 你 是 一 个 喜欢 早起 的 人 ， 还 是 一 个 喜欢 晚 睡 的 人 ? 为 什么 ? 
Whom do you admire? 你 最 敦 佩 的 人 是 谁 ? 

:What characteristic or quality do you admire the most in your best friend? 你 最 欣赏 你 好 朋友 的 哪 一 个 特点 ? 

* Whete is yout favotite place? 哪 里 是 你 最 喜欢 的 地 方 ? 


:What is your favotite food? 你 最 喜欢 的 食物 是 什么 ? 


4. 申 请 流程 


鉴于 美国 私立 高 中 的 学 位 有 限 ， 且 严格 控制 国际 学 生 的 比例 ， 因 此 ， 打 算 前 往 美 国 就 读 私立 高 中 的 学 生 需 要 提前 做 好 申请 准 
备 。 建 议 申 请 美国 中 学 的 学 生 提 前 一 年 半 的 时 间 做 准备 。 而 且 ， 美 国 较 多 的 私立 高 中 有 先 申 请 先 录取 的 原则 ， 因 此 越 早 申请 对 录 
取 越 有 利 ， 我 们 建议 入 学 申请 越 早 越 好 。 


具体 的 申请 流程 如 下 : 





、1ISEE、SLEP。 
2) 根据 自身 情况 选择 合适 的 学 校 。 

3) 提前 准备 申请 所 需 材 料 。 

4) 填写 申请 表格 ， 按 学 校 要 求 准备 ESSAY (作文 ) 。 

5) 参加 面试 。 

6) 收 到 录取 通知 ， 确 定 学 校 。 


7) 联系 学 校 住宿 、 寄 宿 家 庭 、 接 机 等 事宜 。 


5. 申 请 时 间 表 


美国 高 中 很 少 有 春季 入 学 ， 大 部 分 学 校 在 2 月 1 日 前 截止 接受 8 月 份 入 学 申请 。 正 常 申请 美国 私立 高 中 需 时 8 周 ， 以 秋季 入 学 
为 例 ， 即 3 月 中 开始 发 榜 ， 在 此 期 间 ， 需 要 及 时 向 学 校 递交 补充 材料 ， 接 受 学 校 的 电话 面试 、 现 场面 试 、 视 频 面 试 等 。 一 般 学 校 
要 求 获 得 录取 通知 的 学 生 在 4 月 给 予 回复 。 


以 秋季 入 学 为 例 ， 其 具体 时 间 安 排 如 下 : 

提前 一 年 半 决 定 是 否 申 请 到 美国 留学 ， 越 早 越 好 

` 入 学 前 一 年 11 月 之 前 准备 申请 作文 

* 入 学 前 一 年 9~11 月 以 前 结束 TOEFL/SSAT 等 考试 ， 拿 到 满意 的 成 绩 
` 入 学 前 一 年 8~10 月 准备 申请 

` 入 学 前 一 年 11~12 月 提交 所 有 申请 材料 

` 入 学 前 一 年 11 月 ~ 当年 1 月 进行 学 校 访 问 、 面 试 

”当年 1~4 月 等 待 申请 结果 ， 做 出 选择 


. 当年 5~8 月 准备 签证 及 寄宿 、 机 票 等 后 续 问 题 


6 .审核 标准 


美国 学 校 一 般 会 考虑 申请 人 的 综合 素质 ， 而 不 是 以 单一 的 考试 成 绩 来 决定 学 生 的 录取 。 通 常 学 校 会 从 以 下 几 个 方面 进行 考 


1) 在 学 术 上 的 潜能 。 学 生 在 学 术 上 的 潜能 包括 学 校 资源 与 学 生 教 育 需要 的 配合 。 
2) 标准 化 考 斌 成绩。 标准 化 考试 成 绩 是 敲门砖 ， 学 校 能 自主 决定 考试 成 绩 所 占 的 比例 。 


3) 社会 实践 经 历 。 社 会 实践 经 历 不 可 或 缺 ， 除 了 学 习 成 绩 和 各 项 竞赛 成 绩 外 ， 良 好 的 沟通 、 社 交 能 力也 相当 重要 。 比 如 ， 
利用 节假日 参加 社区 服务 、 环 保 活动 以 及 慈善 行动 等 。 


4) 竞赛 奖项 及 艺术 、 体 育 特长 。 各 类 竞赛 奖项 ， 艺 术 、 体 育 特长 可 增添 优势 ， 美 国学 校 非 常 重 视 学 生 个 性 和 特长 的 发 展 ， 
因为 只 有 会 将 自己 的 精力 合理 分 配 ， 用 有 限 的 时 间 获 得 更 多 的 全 国 性 甚至 是 世界 性 奖项 的 人 ， 才 是 真正 会 读书 的 人 。 


5) 面试 。 面 试 也 是 录取 之 中 非常 重要 的 环节 ， 面 试 之 前 必须 对 材料 进行 彻底 地 审核 。 


7. 关 于 面试 


面试 是 录取 的 一 个 重要 环节 ， 也 是 一 个 对 学 生来 说 很 具有 挑战 性 的 环节 。 一 般 情况 下 面试 有 以 下 几 种 形式 : 


1) 电话 面试 或 视频 聊天 工具 面试 : 这 种 面试 的 时 间 一 般 都 不 会 很 长 ， 大 概 在 15~30 分 钟 左右 ， 面 试 者 需要 有 很 强 的 听力 和 


变 能 力 。 


间 
煤 


2) 到 指定 地 点 面试 : 这 个 地 点 多 数 是 在 北京 或 者 上 海 等 大 城市 。 这 种 面试 的 好 处 在 于 面试 官能 更 好 地 了 解 学 生 ， 从 而 加 大 
录取 的 几率 ， 但 是 时 间 一 般 比 较 长， 大 概 30~40 分 钟 。 


3) 录制 自我 介绍 录像 : 有 些 高 中 只 需要 学 生 录 制 一 个 5 分 钟 左右 的 自我 介绍 片段 ， 这 种 方式 节省 了 录取 时 间 ， 但 是 这 样 的 
高 中 为 数 不 多 。 


学 生 在 面试 之 前 要 对 自己 的 申请 材料 非常 熟悉 ， 并 准备 一 些 常见 问题 和 自己 的 答案 ， 灵 活 应 对 。 包 括 自己 的 学 术 背 景 和 初 高 
中 学 校 ， 最 喜欢 和 最 具有 挑战 性 的 课程 ， 怎 样 摘 述 你 的 学 校 ; 个 人 生活 ， 自 己 的 家 庭 背 景 ， 最 喜欢 的 书 或 电影 是 什么 ， 为 什么 喜 
欢 ; 参加 过 的 课外 活动 和 自己 做 出 的 贡献 ， 自 己 的 兴趣 爱好 ; 对 高 中 留学 的 思考 ， 为 什么 感 兴趣 这 个 学 校 ， 哪 一 项 标准 对 你 选择 


中 国 乃 至 整个 亚洲 的 家 长 普遍 有 着 浓厚 的 名 校 情结 。 美 国 专家 指出 ， 对 于 私立 高 中 ， 很 难 评判 出 它们 中 最 好 的 。 事 实 上 ， 美 
国 中 学 很 难 排名 ， 尤 其 是 私立 中 学 ， 它 是 一 个 复杂 的 体系 ， 与 分 歧 不 大 的 美国 大 学 排名 不 同 ， 美 国 中 学 的 排名 分 歧 很 大 。 根 据 不 
同 的 标准 ， 有 时 甚至 两 份 排名 榜 单 没有 任何 重合 。 美 国 专家 举 了 Deerfield Academy ( 迪 尔 菲尔德 中 学 ) 的 例子 ， 这 所 知名 的 高 
中 收 到 了 400 名 中 国学 生 的 申请 ， 而 最 后 只 招 了 5 人 ， 竞 争 激烈 程度 可 想 而 知 。 


因此 ， 我 们 建议 根据 学 生 本 人 的 特点 ， 有 针对 性 地 选择 较为 适合 学 生发 展 的 学 校 。 留 学 咨询 机 构 能 够 帮助 学 生 和 家 长 分 析 学 
校 的 特点 ， 结 合 学 校 口碑 、 地 理 位 置 、 费 用 等 综合 因素 ， 帮 助 学 生 选择 适合 的 学 校 。 


美国 寄宿 高 中 排名 表 (按照 SAT 平 均 分 ， 仅 供 学 生 和 家 长 参考 ) 


排名 学 校 名 称 学 校 性 质 “” 所 在 地 ”SAT 平均 分 


1 ”Phillips Exeter Academy (菲利普 区 斯 特 中 学 ) 混 校 NH 2085 
2 Thomas Jefferson School (托马斯 * 杰斐逊 中 学 ) 混 校 MO 2070 
3 ”Groton School ( 格 罗 顿 中 学 ) 混 校 MA 2060 
4 Concord Academy ( 康 科 德 学 校 ) 混 校 MA 2040 
5 St. Pauls School (圣保罗 中 学 ) 混 校 NH 2036 
6 Middlesex School ( 米 德尔 塞 克 斯 中 学 ) 混 校 MA 2030 
7 Hotchkiss School ( 乍 奇 基 斯 中 学 ) 混 校 eT 2013 
8 ”Phillips Academy Andover ( 安 多 佛 非 利 普 斯 中 学 ) 混 校 MA 2008 
9 Deerfield Academy ( 迪 和 尔 菲 尔 德 中 学 ) 混 校 MA 2000 
10 Peddie School (佩带 中 学 ) 混 校 NJ 2000 
11 St. Andrew’s School ( 圣 安 德 鲁 中 学 ) 混 校 DE 1999 
12 Lawrenceville School ( 劳 斯 维 伦 斯 中 学 ) 混 校 NJ 1998 
13 The Hockaday School ( 牌 殉 贷 女 子 中 学 ) 女 校 TX 1992 
14 Choate Rosemary Hall ( 乔 特 罗斯 玛丽 中 学 ) 混 校 Hh 1981 
15 ”Cate School (凯特 中 学 ) 混 校 CA 1980 
16 Indian Springs School (印第安 果 中 学 混 校 AL 1965 
17 The Thacher School ( 撤 切 尔 中 学 ) 混 校 CA 1960 
18 ”Georgetown Preparatory School (乔治 城 预 备 中 学 男 校 MD 1950 


19 Loomis Chaffee School (路 米 斯 卡 费 中 学 ) 混 校 GE 1946 


20 St. Mark’s School ( 圣 马 可 中 学 ) 混 校 MA 1930 
21 ”The Webb School (韦伯 中 学 ) 混 校 CA 1930 
22 St.Stephen’s Episcopal School ( 圣 斯 带 芬 主教 中 学 ) 混 校 Tx 1924 
23 ” Episcopal High School (主教 高 中 ) 混 校 VA 1922 
24 The Madeira School ( 马 德 拉 中 学 ) 女 校 VA 1920 
25 ”Oregon Episcopal School (俄勒冈 主教 中 学 ) 混 校 OR 1910 
26 ”Saint James School ( 圣 镶 姆 斯 中 学 ) 混 校 MD 1910 
27 The Athenian School ( 雅 和 由 中 学 ) 混 校 CA 1900 
28 ”St. George’'s School ( 圣 乔治 中 学 ) 混 校 RI 1900 
29 Emma Willard School ( 艾 玛 维 拉 德 中 学 ) 女 校 NY 1892 
30 Advanced Academy of Georgia (乔治 亚 高 级 中 学 ) 混 校 GA 1888 
31 ”Santa Catalina School ( 圣 特 凯特 利 那 中 学 ) 混 校 CA 1886 
32 ”Cranbrook Schools ( 殉 莱 布鲁克 中 学 ) 混 校 MI 1885 
33 ”Woodside Priory School (伍德 赛 德 中 学 ) 混 校 CA 1884 
34 ”St. Anne's Belfield School ( 圣 安 尼 贝尔 费 德 中 学 ) 混 校 VA 1883 
35 ”Stevenson School ( 史 带 文 森 中 学 ) 混 校 CA 1880 
36 Asheville School ( 阿 什 维尔 中 学 ) 混 校 NC 1870 
37 The Cambridge Schoolof Weston ( 威 斯 顿 剑桥 中 学 ) 混 校 MA 1865 
( 续 ) 
排名 学 校 名 称 学 校 性 质 “所 在 地 ”SAT 平均 分 
38 ”Miss Porter’s School ( 波 特 中 学 ) 女 校 er 1863 
39 ”Brooks School (布鲁克 斯 中 学 ) 混 校 MA 1860 
40 “Dana Hall School ( 丹 娜 豪 女 中 中 学 ) 女 校 MA 1854 
41 Blair Academy (布莱尔 中 学 ) 混 校 NJ 1850 
42 ”Hill School ( 西 尔 中 学 ) 混 校 PA 1850 
43 ”Tabor Academy ( 泰 伯 中 学 ) 混 校 MA 1850 
44 ”Westover School (西部 中 学 ) 女 校 GR 1850 
45 Rabun Gap ~ Nacoochee School ( 岁 本 新 普 中 学 ) 混 校 GA 1845 
46 ”Westtown School (西城 中 学 ) 混 校 PA 1840 
47 The Stony Brook School ( 石 溪 中 学 ) 混 校 NY 1830 
48 ”Mercersburg Academy ( 黄 斯 堡 中 学 ) 混 校 PA 1830 
49 ”Fountain Valley School of Colorado (科罗拉多 山 果 中 学 ) 混 校 CO 1828 
50 ”Saint John's Preparatory School (对 约翰 预 备 中 学 ) 混 校 MN 1824 


另外 ， 关 于 美国 走读 私立 高 中 的 排名 ， 申 请 者 可 在 美国 网 站 The bestschools.org 上 查询 ， 此 处 不 再 列 出 。 


常见 问题 和 解答 


1. 什 么 样 的 学 生 适 合 去 美国 高 中 留学 ? 


由 于 美国 留学 的 费用 比较 高 晶 ， 所 以 需要 家 庭 有 足够 的 经 济 承受 能 力 ， 此 外 需要 孩子 的 英语 基础 比较 好 ， 思 想 较为 成 就， 具 
有 与 人 沟通 的 能 力 和 一 定 独立 判断 的 能 力 ， 能 够 承受 孤独 和 寂寞 ， 能 够 自我 管理 自己 的 目标 、 行 为 和 时 间 。 但 前 提 是 孩子 自觉 自 


愿 去 美国 高 中 留学 。 
2. 选 择 寄 宿 制 高 中 还 是 走读 制 高 中 好 ? 


近 300 所 美国 寄宿 制 高 中 是 美国 精英 的 摇篮 ， 拥 有 优越 的 设施 、 良 好 的 师资 和 颇具 竞争 力 的 学 生 群 体 。 但 是 ， 寄 宿 制 高 中 的 
收费 显然 比较 高 ， 学 生 所 面临 的 竞争 压力 也 相对 较 大 。 走 读 制 高 中 的 费用 相对 便宜 ， 居 住 在 美国 人 家 中 能 更 多 地 接触 到 社会 的 各 
个 层面 ， 如 果 相 处 融洽 ， 还 能 拥有 家 的 感 党 ， 一 个 颇具 实力 的 学 生 在 竞争 力 不 是 很 激烈 的 学 校 中 容易 脱颖而出 ， 将 来 也 很 有 希望 
被 美国 顶级 大 学 录取 。 


3. 孩 子 不 适应 美国 的 学 习 和 生活 怎么 办 ? 


独自 赴 美 留学 的 中 学 生 由 于 年 龄 小 ， 语 言 能 力 有 限 ， 身 心 还 不 够 成 熟 ， 很 容易 遇 到 来 自学 习 、 生 活 ， 甚 至 心理 方方面面 的 问 
题 。 不 适应 并 不 是 个 例 ， 也 不 需要 过 分 紧张 。 只 要 给 予 孩 子 正确 的 引导 和 帮助 ， 一 段 时 间 之 后 大 多 数 孩子 都 能 很 好 地 适应 美国 的 
学 习 和 生活 。 


4. 留 学 美国 的 成 本 包括 哪些 ， 如 何 计算 ? 


留学 的 成 本 基本 包括 行 前 成 本 、 学 习 成 本 和 生活 费用 。 行 前 成 本 包括 参加 考试 的 费用 、 申 请 费 、 辅 导 费 、 咨 询 费 、 旅 行 费 
等 , 行 前 总 费用 约 为 3500~10000 美 金 。 学 习 成 本 即 在 美国 留学 期 间 的 学 费 等 相关 开支 。 具 体 费 用 根据 学 校 类 型 以 及 学 校 地 理 位 
置 不 同 有 很 大 差异 ， 非 教会 的 私立 寄宿 制 高 中 一 年 总 费用 为 3.5~6 万 美金 ， 教 会 的 私立 走读 高 中 一 年 总 费用 为 1.5~3 万 美金 。 生 
活 成 本 是 在 美 期 间 另 外 一 大 开支 项 目 。 根 据 学 校 所 在 地 区 的 不 同 ， 费 用 有 较 大 差异 。 每 年 在 美国 读书 的 生活 费 为 8 干 到 2 万 美 
金 。 


5. 孩 子 在 美国 会 不 会 不 安全 ? 


寄宿 学 校 很 注重 学 生 的 安全 问题 。 合 约 规定 寄宿 学 校 将 担任 学 生 的 监护 人 角色 。 法 律 规 定 ， 学 校 要 站 在 家 长 的 角度 监督 管理 
学 生 。 毒 品 、 酌 酒 和 吸烟 等 行为 在 寄宿 学 校 是 不 被 允许 的 。“ 绝 不 纵容 ”是 学 校 的 政策 。 


尽管 学 校 管理 严格 ， 但 不 能 保证 学 校 可 以 完全 防止 学 生 冒 险 去 尝试 这 些 “违禁 品 ”。 无 论 如 何 ， 学 校 有 严格 的 规定 禁止 学 生 
的 不 当 行为 ， 并 且 要 求学 生 学 会 去 尊重 和 遵守 这 些 原 则 与 条 款 。 


03 ”美国 大 学 申请 指引 


Kofi Kankam， 美 国 常 春 芯 尚 留学 咨询 和 优势 录取 公司 首席 执行 官 ， 毕 业 于 哈佛 本 科 和 哈佛 教育 学 研究 院 ， 以 及 宾 州 大 学 沃 
顿 商学 院 。 
现状 概况 

在 美国 ， 申 请 大 学 是 一 个 多 变 的 、 动 态 的 、 复 杂 的 过 程 。 这 个 过 程 需 要 提前 规划 ， 并 努力 去 了 解 一 系列 要 求 、 选 择 和 可 能 
性 。 


美国 的 大 学 从 竞争 不 激烈 到 竞争 激烈 被 划分 为 多 个 层次 ， 其 中 竞争 最 激烈 的 学 校 的 招收 入 数 小 于 其 总 申请 人 数 的 10%。 当 考 
虑 申请 招生 人 数 较 少 的 学 校 时 需要 注意 ， 其 实 许多 申请 者 已 经 符合 他 们 所 申请 学 校 的 要 求 ， 但 未 必 每 个 申请 者 都 能 被 录取 。 这 个 


现实 情况 强调 出 申请 者 及 他 们 的 家 长 要 对 心仪 学 校 的 入 学 标准 和 对 申请 者 的 期 望 有 所 了 解 。 我 们 给 予 申 请 候选 者 们 对 所 申请 学 校 
的 教育 理念 和 要 求 的 技能 上 更 多 的 辅导 ， 从 而 帮助 申请 者 完成 申请 。 另 外 我 们 的 一 个 免费 申请 者 社区 就 是 为 了 帮助 申请 者 弥补 在 
这 一 块 知识 上 的 缺陷 。 


定义 竞争 力 


虽然 没有 硬性 规定 来 定义 竞争 力 ， 但 下 图 概括 了 美国 大 学 招生 竞争 力 程度 的 大 致 划分 。 









" 本 质 上 没有 最 低 入 
学 条 件 。 能 够 支付 
学 费 ， 就 可 以 入 学 
* 几乎 100% 的 学 生 可 
以 被 录取 


"入 学 的 最 低 条 件 是 
招生 标准 

“。 超过 50% 的 申请 者 
被 录取 








竞争 激烈 









" 全 美 最 顶尖 的 精英 






学 校 | * 严格 的 入 学 准则 ， 转 
“ 录取 率 在 30% 以 下 ， 绕 平均 绩 点 和 某 些 标 
某 些 竞争 最 激烈 的 准 化 测试 成 绩 等 





学 校 录 取 率 在 10% 
以 下 






。 大 体 上 30% ~ 50% 的 
申请 者 被 录取 





当前 美国 竞争 相对 激烈 的 是 私立 院 校 ， 但 也 有 不 少 看 起 来 很 难 被 录取 的 首屈一指 的 公立 学 校 。 私 立 学 校 能 够 自由 设立 他 们 自 
己 的 规则 和 政策 ， 免 受 外 界 政府 的 影响 ， 仅 仅 依靠 入 学 学 生 和 私人 捐献 来 维持 运营 。 在 大 多 数 情况 下 ， 它 们 规模 更 小 ， 但 是 也 有 
私立 学 校 像 公立 学 校 一 样 可 以 容纳 多 于 1 万 的 学 生 。 


与 私立 学 校 不 同 ， 公 立 学 校 的 规模 更 大 ， 而 且 它 的 运营 资金 主要 来 自 于 纳税 人 。 由 于 公立 学 校 的 资金 来 源 主 要 是 政府 (纳税 
人 ) ， 所 以 它 的 学 费 会 低 很 多 ， 特 别 是 对 于 那些 在 本 州 上 学 的 学 生来 说 ， 学 费 更 低 。 尽 管 学 费 往往 有 所 减免 ， 公 立 学 校 往往 需要 
符合 政府 规章 和 准则 做 出 调整 ， 而 私立 学 校 却 不 需要 。 竞 争 最 激烈 的 公立 或 者 州立 大 学 的 录取 率 为 25%~ 50%， 但 是 这 一 数字 有 
一 定 误导 性 。 公 立 大 学 通常 对 本 州 的 学 生 有 所 承诺 ， 这 代表 本 州 的 公立 学 校 会 将 一 定数 量 的 录取 名 额 预 留 给 合格 的 本 州 学 生 。 这 
个 给 本 州 居民 的 承诺 大 幅度 降低 了 外 州 申请 者 ， 包 括 国际 留学 生 的 录取 率 。 


举 一 个 例子 ， 弗 吉 尼 亚 大 学 可 以 说 是 全 美 最 强大 学 之 一 ， 同 时 它 也 是 一 所 公立 学 校 。 它 整体 的 录取 率 在 30% 左 右 。 与 全 美 其 
他 的 精英 大 学 ， 例 如 斯 坦 福 大 学 、 哈 佛 大 学 还 有 普林斯顿 大 学 这 些 录取 率 低 于 10% 的 学 校 相 比 ， 进 入 弗吉尼亚 大 学 并 不 是 那么 困 
难 。 然 而 ， 这 个 数据 有 一 定 误导 性 。 虽 然 弗 吉 尼 亚 大 学 录取 率 大 约 是 30%， 人 们 必须 考虑 到 公立 学 校 和 弗吉尼亚 州 对 当地 居民 的 
承诺 : 70% 的 弗吉尼亚 大 学 学 生 是 弗吉尼亚 州 居民 。 所 以 ， 非 弗吉尼亚 州 居民 ， 包 括 国际 留学 生 在 内 ， 要 一 同 争夺 令 人 垂 沽 的 剩 


余 的 30% 的 席位 ， 这 让 入 学 变 得 尤为 困难 。 这 样 的 情况 对 于 其 他 公立 名 校 ， 例 如 密 欣 根 大 学 、 加 州 大 学 伯克利 分 校 还 有 加 州 大 学 
洛杉矶 分 校 来 说 ， 道 理 也 是 一 样 的 。 


申请 流程 


大 学 甄选 过 程 是 一 个 公正 的 过 程 。 无 论 是 课程 、 教 授 、 朋 友 、 父 母 、 数 据 还 是 有 吸引 力 的 学 校 排 名 都 不 能 成 为 决定 你 孩子 择 
校 的 唯一 因素 。 相 反 ， 在 考虑 选择 或 者 放弃 各 个 学 校 的 过 程 中 要 考虑 多 重 因 素 。 不 是 所 有 的 选择 标准 都 具有 同等 的 重要 性 ， 所 以 
这 个 问题 是 每 个 学 生 需要 自己 弄 清楚 的 。 在 选择 择 校 标准 的 时 候 要 弄 清楚 到 底 什么 对 你 而 言 是 最 重要 的 。 对 于 某 些 学 生来 说 ， 专 
业 、 文 化 适应 度 和 地 理 位 置 是 选择 学 校 的 主要 考虑 因素 。 对 于 其 他 人 来 说 ， 在 大 学 阶段 能 有 机 会 进行 研究 、 小 班 教学 或 者 运动 设 
置 是 主要 考虑 的 因素 。 当 你 开始 大 学 申请 ， 就 要 计划 好 时 间 和 精力 来 决定 你 和 你 孩子 的 择 校 标准 。 


申请 策略 
1. 申 请 一 定 差异 范围 内 的 学 校 


如 何 决定 申请 什么 类 型 的 学 校 ? 应 主要 从 三 个 方面 进行 考虑 : 学 术 背 景 、 费 用 和 是 否 合适 申请 者 。 学 术 背 景 方面 的 考虑 是 指 
要 通过 将 申请 者 的 学 术 背 景 和 被 该 院 校 录 取 的 学 生 的 学 术 背 景 进行 对 比 之 后 ， 看 看 二 者 是 否 匹 配 ， 然 后 再 择 校 。 在 许多 情况 下 ， 
衡量 学 术 地 位 最 重要 的 指标 就 是 绩 点 ， 也 就 是 CPA。GPA 在 申请 评估 过 程 中 占 最 大 的 分 量 ， 因 为 GPA 反 映 了 学 生 在 近 几 年 课程 
中 取得 的 成 绩 。 无 一 例外 的 ， 竞 争 较为 激烈 的 学 校 都 青睐 那些 能 在 高 强度 课业 负担 下 还 能 取得 完美 或 者 近乎 完美 的 成 绩 的 学 生 。 
因为 优秀 的 GPA 不 仅仅 显示 出 学 生 愿 意 挑战 自己 ， 而 且 还 体现 出 他 有 能 力 掌控 高 强度 的 课业 负担 ， 这 是 该 学 生 将 能 在 大 学 阶段 
成 功 完成 所 需 课程 的 强力 证 据 。 


尽管 某 些 学 生 能 够 在 高 强度 课业 负担 下 取得 完美 的 成 绩 ， 但 也 不 代表 他 一 定 能 入 学 。 现 实 中 ， 随 着 全 球 竞争 的 增长 ， 对 于 竞 
争 最 激烈 的 学 校 来 说 ， 有 过 多 符合 要 求 的 学 生 ,， 但 是 录取 名 额 却 有 限 。 结 果 ， 大 部 分 大 学 的 竞争 逐步 加 大 。 那 些 在 10~15 年 前 能 
够 保证 被 某 些 大 学 录取 的 学 生 现在 将 被 拒绝 ， 所 以 很 多 的 合格 候选 人 不 能 进入 候选 人 之 列 。 因 此 能 有 策略 地 决定 申请 学 校 就 显得 
尤为 重要 。 


当 你 开始 制定 申请 学 校 的 清单 时 ， 你 的 清单 所 囊括 的 学 以 要 有 一 定 的 层次 区 分 。 具 有 层次 区 分 的 学 校 具 有 不 同 的 入 学 标准 。 
例如 同时 申请 布朗 、 耶 鲁 、 普 林 斯 顿 、 斯 坦 福 和 麻 省 理工 学 院 就 不 能 体现 出 层次 的 区 分 ， 因 为 这 些 学 校 的 入 学 标准 过 于 相似 。 相 
反 ， 在 你 选 校 过 程 中 ， 确 定 学 校 的 特点 和 所 提供 的 项 目 ， 并 认真 研究 提供 这 些 项 目的 学 校 ， 这 样 做 可 以 增加 录取 几率 。 


2. 考 虑 是 否 适 合 因素 


学 术 地 位 只 是 潜在 申请 者 选择 学 校 所 考虑 的 一 个 方面 ， 尽 管 它 是 一 个 重要 的 方面 。 许 多 学 校 在 学 生 人 数 、 选 择 性 和 专业 设置 
等 方面 很 相似 ， 但 是 你 依然 会 发 现 这 些 学 校 的 校园 文化 是 很 不 相同 的 。 


每 一 个 学 校 都 有 着 自己 的 校园 氛围 和 文化 。 因 此 ， 强 烈 建议 学 生 能 够 在 申请 之 前 ， 或 者 至 少 是 在 入 学 之 前 去 参观 一 下 他 们 感 
兴趣 的 学 校 。 浏 览 学 校 官 方 网 页 、 博 客 或 者 和 在 校生 或 者 毕业 生 聊 聊 学 校对 于 选 校 也 是 很 有 帮助 的 。 然 而 ， 想 要 完全 地 了 解 一 个 
学 校 的 环境 氛围 和 文化 背景 ， 最 好 的 方式 还 是 亲自 体验 。 参 加 信息 交流 会 能 够 了 解 到 学 校 情 况 和 学 校 传统 。 游 览 校园 可 以 感受 一 
下 校园 的 氛围 和 那里 的 学 生 。 游 览 过 程 中 ， 不 要 害怕 向 在 校园 里 碰 到 的 学 生 询问 他 们 对 于 学 校 的 体验 。 校 园 观光 团 是 学 校 向 你 塑 
造 学 校 形 象 并 让 你 了 解 学校 的 开端 ， 而 这 些 学 校 的 特点 大 多 需要 通过 你 杀 自 拜访 才能 感受 到 。 


3. 费 用 


一 个 学 生 能 够 比较 容易 地 在 学 术 背 景 和 校园 文化 上 找到 和 自己 相 契 合并 且 愿 意 在 这 里 发 展 的 学 校 。 然 而 ， 一 个 非常 现实 的 问 
题 就 是 学 生 能 否 支付 在 美国 接受 教育 的 费用 ， 特 别 是 对 那些 不 是 美国 公民 而 且 缺 乏 财政 支援 的 国际 留学 生来 说 。 由 于 学 校 与 学 校 
之 间 有 着 巨大 的 学 费 差 距 ， 家 长 也 需要 了 解 他 们 的 财政 状况 后 再 决定 是 否 能 支付 得 起 心仪 学 校 所 需要 的 费用 。 尽 早 的 沟通 能 够 在 
申请 进程 中 帮助 设立 和 调整 目标 。 


4. 录 取 类 别 


除了 分 层次 选 校 学 校 ， 申 请 者 也 应 该 考虑 录取 方式 ， 录 取 方 式 有 开放 式 录取 、 滚 动 式 录取 、 普 通 式 录取 和 提前 式 录取 。 


开放 式 
录取 





(1) 开放 式 录取 


在 所 有 录取 方式 里 面 ， 开 放 式 录取 是 限制 性 最 低 的 。 这 种 录取 方式 一 般 都 为 学 术 背 景 较 弱 的 学 生 预 留 。 只 要 学 生 读 完 高 中 ， 
能 够 支付 得 起 学 费 并 且 学 校 依 然 还 有 空余 名 额 ， 学 生 可 以 在 全 年 时 间 都 有 机 会 被 录取 。 在 开放 录取 方式 下 ， 学 生 越 早 提交 申请 越 
好 。 一 旦 新 学 生 达 到 可 容纳 的 最 大 值 ， 开 放 录 取 就 停止 了 。 


(2) 滚动 式 录取 


不 同 于 有 一 个 固定 的 申请 截止 日 期 滚动 录 取 是 按 滚动 式 进行 的 ， 一 直到 可 录取 学 生 数 量 达到 可 容纳 的 最 大 值 。 学 校 会 考虑 
一 些 传统 的 因素 ， 例 如 平均 绩 点 、 学 生 的 课业 负担 、 标 准 化 考试 的 成 绩 、 课 外 活动 等 。 在 滚动 录取 方式 下 ， 随 着 录取 周期 的 推 后 
录取 名 额 会 减少 ， 所 以 建议 学 生 尽早 提交 申请 。 


(3) 普通 式 录取 


有 一 个 特定 的 申请 截止 日 ， 一 般 来 说 是 1~3 月 的 某 个 时 间 。 这 种 录取 方式 的 优点 是 学 生 能 有 一 个 更 长 的 时 间 段 去 提交 申请 。 
然而 ， 推 迟 提交 申请 也 意味 着 学 生 直到 春季 入 学 的 时 候 才 能 收 到 入 学 通知 ， 而 这 样 就 会 增加 学 生 的 焦虑 和 延缓 大 学 申请 计划 。 


(4) 提前 式 录取 


无 限制 录取 : 一 般 指 提前 申请 ， 学 生 承 诺 一 般 在 秋末 或 者 冬 初 ， 即 11 月 或 者 12 月 递交 申请 ， 以 便于 能 在 冬 末 得 到 通知 。 无 
限制 的 提前 申请 可 以 允许 学 生 申请 多 所 有 提前 录取 项 目的 学 校 。 


限制 性 录取 : 限制 性 提前 录取 可 以 通过 下 面 两 种 方式 限制 申请 人 。 


提前 录取 是 一 个 绑 定 的 申请 ， 学 生 可 以 在 秋末 / 冬 初 提交 申请 ， 而 他 们 能 在 冬 未 得 到 通知 。 第 一 类 约束 性 是 指 一 旦 学 生 作为 
提前 录取 的 申请 者 被 录取 ， 学 生 在 绑 定 条 件 下 将 被 要 求 入 学 ; 第 二 类 约束 性 的 提前 申请 是 有 限制 的 提前 申请 ， 这 类 不 是 绑 定 性 ， 
但 是 学 生 只 能 申请 一 所 有 符合 提前 申请 要 求 的 学 校 ， 否 则 他 将 不 能 申请 其 他 绑 定 提前 申请 的 学 校 。 


只 要 有 可 能 ， 未 来 预 申 请 的 学 生 应 该 致力 于 最 大 化 非 限 制 性 的 提前 申请 。 提 前 申请 能 够 让 学 生 在 学 年 的 早期 完成 至 少 一 部 分 
申请 ， 这 样 学 生 可 在 剩余 学 年 来 完成 额外 的 申请 ， 并 且 能 好 好 享受 高 年 级 的 生活 。 同 时 提前 申请 也 让 学 生 能 够 对 申请 学 校 更 早 地 
做 出 决定 。 当 一 个 学 生 已 经 确定 将 某 一 个 学 校 作为 首选 学 校 ， 并 且 毫 无 保留 地 全 力争 取 时 ， 他 应 该 考虑 是 否 进行 绑 定 性 的 提前 申 
请 。 申 请 提前 式 录 取 就 向 招生 委员 会 展现 出 了 对 于 申请 学 校 的 浓厚 兴趣 和 就 读 该 校 的 承诺 ， 在 某 些 情况 下 ， 提 前 申请 也 会 对 学 生 
更 为 有 利 。 但 对 于 申请 者 来 说 ， 不 能 产生 “提前 录取 申请 学 校 会 使 得 录取 变 得 更 简单 ”的 误解 。 另 外 某 些 提前 申请 的 学 生 会 因为 
看 上 去 他 们 正在 争取 全 美 顶 级 学 校 令 人 垂 泛 的 少数 席位 而 被 罕 曲 理解 成 尖子 生 。 


所 需 条 件 
虽然 一 些 学 校 选择 例如 “选择 性 考试 ”的 非 传统 录取 项 目 ， 许 多 学 校 都 有 着 不 同 的 要 求 ， 这 些 要 求 的 总 结 都 列 在 下 面 的 表格 
中 。 
条 件 描述 
多 亏 有 Common Application (通用 申请 ) 这 个 程序 (或 者 从 某 种 程度 上 来 讲 
Universal Application 全 球 通 用 申请 )， 未 来 的 学 生 可 以 通过 完成 一 个 申请 然后 将 申 
请 提交 到 多 个 大 学 ， 这 样 就 在 申请 大 学 时 免 去 了 许多 重复 工作 。 
申请 通用 申请 为 学 生 提 供 所 有 有 关 学 术 、 工 作 和 课外 活动 信息 ， 也 邀请 推荐 者 完成 他 


们 相关 部 分 和 学 术 论 文 。 近 年 来 ， 通 用 申请 也 从 纸 质 申请 转变 为 电子 提交 。 这 个 程 
序 也 被 超过 400 所 院 校 采用 。 一 些 学 校 仍 然 坚持 使 用 它们 自己 单独 的 电子 或 者 纸 质 
的 申请 ; 一 些 学 校 既 接受 通用 申请 也 接受 它们 自己 独立 的 申请 。 
一 些 接受 通用 申请 的 学 校 也 想 储存 额外 的 信息 ， 即 补充 信息 ， 这 些 信 息 的 收集 将 
补充 信息 ”| 通过 提交 学 校 特殊 补充 材料 的 程序 进行 ， 补 充 信 息 可 能 是 问 几 个 额外 问题 ， 或 者 是 
要 求学 生 写 额外 短文 
成 绩 单 霍 括 的 是 学 生 高 中 的 学 术 成 就 ， 包 括 所 修 课 程 、 获 得 成 绩 、 班 级 排名 (如 
成 绩 音 果 有 统计 ) 和 有 时 候 的 标准 化 考试 成 绩 (尽管 成 绩 单 上 的 数据 不 会 代替 正规 官方 报 
入 告 )， 且 申请 者 应 正式 要 求 辅导 员 、 学 校 或 是 行政 办 公 室 给 所 申请 大 学 发 送 正式 的 成 


/三 
绩 单 


SAT 和 ACT 是 最 通常 的 标准 化 人 学 考试 ， 而 且 大 部 分 美国 大 学 都 接受 二 者 互 换 。 


SAT 

SAT 让 学 生 运 用 好 辑 分 析 来 回答 问题 ， 被 认为 是 最 合理 的 考试 。 
SAT II 主题 测试 

在 全 美 许多 竞争 最 激烈 的 大 学 ，SAT II 的 主题 测试 是 必须 的 。 
主题 测试 的 目的 是 让 学 生 们 展现 他 们 所 掌握 学 科 的 学 术 成 就 。 
AGT 


ACT 是 一 个 测量 学 生 在 高 中 阶段 所 学 的 学 术 知 识 的 考试 ， 包 括 科 学 部 分 。 写 作 部 
标准 化 测试 | 分 仍 将 保留 为 可 选 部 分 ， 但 是 ACT 现在 将 在 多 项 选择 基础 上 提供 可 选 的 解释 回答 。 
ACT 分 数 将 被 划分 成 包括 STEM (科学 、 技 术 、 工 程 、 数 学 四 项 学 科 的 缩写 ) 分 数 、 
Progress Toward CareerReadiness (就 业 准 备 成 熟 程度 ) 成 绩 、 英 语 语 言 成 绩 和 一 个 
Text Complexity (复杂 文字 认 知 ) 分 数 以 用 于 测量 学 生 所 掌握 的 知识 ， 以 便于 他 们 
在 大 学 学 习 阶 段 遇 到 高 级 复杂 内 容 能 应 对 自如 。 

ee 
部 分 美国 大 学 要 求 国际 申请 者 证 明 英 语 语言 程度 。TOEFL (托福 ) 是 一 个 设计 
a 量 学 生 对 大 学 程度 英语 理解 和 运用 的 考试 。 托 福 考试 包括 听力 、 阅 读 口 话 等 
部 分 。 
除了 大 学 申请 ， 许 多 学 校 都 要 求学 生 写 一 篇 小 论文 。 有 时 候 小 论文 是 通用 的 ， 
所 有 你 申请 的 学 校 都 会 阅读 同样 的 文章 。 小 论文 是 你 申请 材料 包 中 不 由 数据 决定 


小 论文 | 的 材料 之 一 。 借 此 机 会 去 增加 你 的 录取 几率 ， 力 争 从 茫茫 多 的 申请 者 中 脱 颖 而 
出 。 不 要 浪费 这 个 机 会 而 去 重复 提 及 能 在 你 其 他 申请 材料 中 能 够 找到 的 信息 。 
( 续 ) 
条 件 描 


述 

许多 大 学 要 求 申请 文件 组 里 包含 推荐 信 。 应 i pd 解 你 并 且 可 以 谈论 你 的 成 就 和 
推荐 信 贡献 的 人 作为 推荐 人 人。 尽量 遵循 申请 指导 大 纲 来 选 定 一 定数 量 的 推荐 人 ， 并 且 选 出 
最 具 说 服 力 的 推荐 人 。 

对 于 一 些 学 校 或 者 特定 专业 来 说 ， 作 品 集 是 必须 的 。 通 常 艺 术 或 者 音乐 专业 都 会 
对 此 有 所 要 求 。 有 时 上 传 可 选项 的 作品 集 可 以 作为 你 候选 的 辅助 材料 。 

国际 学 生 在 学 校 ( 非 盈 利 ) 4 年 学 习 必须 取得 F-1 签证 。 为 了 确保 获得 签证 ， 学 生 
要 提供 大 学 录取 证 明和 资产 证 明 。 同 时 签证 要 求 有 个 人 面谈 。 


令 人 印象 深刻 的 因素 


如 果 说 绝 大 部 分 美国 大 学 的 录取 只 是 稍微 有 点 竞争 ， 那 么 顶级 大 学 的 竞争 则 是 难以 想象 的 激烈 ， 常 年 有 符合 要 求 的 学 生 被 拒 
之 门 外 。 真 实情 况 是 ， 如 果 你 想 被 美国 的 好 大 学 录取 ， 获 得 好 的 成 绩 已 经 不 再 足够 了 。 这 就 是 某 些 难以 定义 的 令 人 印象 深刻 的 
WOW 因 素 ， 即 极其 突出 的 因素 或 方面 要 开始 发 挥 作用 的 时 候 了 。 


WOW 因 素 难 以 被 定义 的 原因 是 每 个 学 生 的 WOW 因 素 都 是 不 同 的 。 如 果 每 个 学 生 的 WOW 因 素 相同 ， 他 将 不 会 再 让 人 觉得 
兴奋 。 这 个 WOW 因 素 就 是 使 得 招生 委员 会 对 申请 者 感 兴趣 ， 对 于 申请 来 说 更 重要 的 是 更 希望 他 入 学 的 原因 。 


每 年 招生 委员 会 都 会 收 到 大 量 申 请 ， 最 起 码 ， 顶 级 的 大 学 会 关注 寻找 最 好 的 成 绩 ， 强 有 力 的 推荐 信 ， 和 处 理 沉重 的 课业 负 
担 。 此 外 ， 还 有 一 些 事物 能 够 帮助 申请 者 脱颖而出 ， 简 单列 举 几 个 如 下 。 


不 要 害怕 冒险 。 不 要 害怕 会 成 为 开路 先驱 ， 学 校 里 没 一 个 击剑 队 ? 那 你 就 成 立 一 个 。 在 你 的 学 校 中 立足 于 一 个 积极 的 转变 。 
此 外 ， 不 要 害怕 打破 常见 的 和 谐 和 匹配 。 相 反 ， 专 注 于 你 的 亲和力 或 者 作为 运动 队伍 里 的 队长 ， 而 不 是 去 吹捧 自己 是 个 数学 高 
手 / 音 乐 会 的 小 提琴 手 。 


2. 互 惠 


大 学 不 希望 学 生 在 入 学 后 展现 寄生 虫 的 行为 一 一 虚度 在 学 院 的 时 光 而 到 毕业 就 离开 。 他 们 希望 学 生 能 够 为 了 受 教育 而 来 但 
是 离 去 时 也 留 下 自己 的 印记 。 利 用 所 有 的 机 会 给 招生 委员 会 留 下 深刻 的 印象 ， 让 他 们 觉得 你 在 大 学 就 读 期 间 会 变 得 有 影响 力 。 


3. 真 实 性 


这 里 有 一 个 小 秘密 我 想 和 大 家 分 享 : 大 多 数 招生 委员 非常 擅长 他 们 的 工作 。 在 审阅 了 成 干 上 万 申请 者 的 材料 后 要 发 现 欺骗 也 
是 很 容易 的 ， 这 就 是 为 什么 由 你 自己 来 完成 你 真实 心声 所 构成 的 申请 是 如 此 重要 。 无 论 如 何 ， 你 应 该 征求 几 位 你 信任 的 帮助 你 申 
请 的 顾问 的 意见 ， 包 括 来 自 合格 的 大 学 专业 顾问 的 帮助 。 但 是 ， 你 必须 是 所 有 人 辛苦 努力 的 主动 力 ， 否 则 申请 会 变 得 脱节 和 不 真 
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不 像 其 他 国际 同行 ， 美 国 的 大 学 对 于 学 生 课外 活动 经 历 颇 感 兴趣 。 建 议 在 高 中 早期 时 间 ， 确 定 自己 的 兴趣 和 才能 。 你 的 课外 
经 历 可 向 招生 委员 会 展示 你 具有 多 方面 才能 。 


5. 其 他 


当 你 开始 搜索 美国 大 学 时 ， 保 持 开放 的 心态 是 很 重要 的 。 在 世界 各 地 的 申请 人 都 急于 提交 申请 给 所 熟悉 的 美国 名 校 ， 例 如 哈 
佛 、 普 林 斯 顿 和 耶鲁 大 学 。 当 你 选择 了 要 申请 的 学 校 后 ， 也 应 考虑 你 的 同龄 人 会 选择 什么 样 的 学 校 。 他 们 是 否 也 适用 于 同样 的 
六 、 七 或 者 八 所 学 校 ? 值得 注意 的 是 ， 你 应 该 让 自己 的 选 校 清单 变 得 富有 多 样 性 ， 同 样 的 学 校 也 希望 他 们 的 学 生 团体 富有 多 样 
性 ， 所 以 他 们 将 目光 转向 接受 来 自 不 同 背 景 的 学 生 。 


如 果 你 愿意 拓宽 你 的 清单 ， 并 且 申 请 一 些 在 同龄 人 中 、 其 他 国际 学 生 中 和 本 土 申 请 者 中 没 那么 受 欢 迎 的 学 校 ， 这 样 可 能 会 增 
加 你 被 录取 的 机 会 。 在 这 么 做 时 ， 你 会 发 现 不 同 的 学 校 会 接洽 不 同 的 教职员 共和 团队 。 此 外 ， 申 请 和 就 读 美国 一 些 鲜 为 人 知 的 大 
学 并 不 排除 你 申请 顶级 研究 生 院 的 机 会 。 正 如 本 科 院 校 在 录取 时 寻求 的 多 样 性 ， 顶 级 研究 生 项 目 也 注重 多 样 性 ， 从 各 种 各 样 大 学 
中 寻找 本 科 阶 段 表 现 良 好 的 学 生 。 
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陈 吐 华 ,美国 智慧 资本 国际 公司 执行 董事 ;常春 藤 尚 留学 咨询 总 监 ， 卡 内 基 梅 隆 大 学 研究 生 院 校友 。 





在 留学 美国 越 来 越 呈现 出 低龄 化 趋势 的 今天 ， 赴 美 攻读 研究 生 依 然 是 最 传统 ， 吸 引 最 多 申请 者 ， 也 是 对 我 们 国人 来 讲 最 熟悉 
的 留学 方式 。 比 起 二 三 十 年 前 的 留学 潮 ， 现 在 研究 生 申 请 的 可 选项 目 比 过 去 多 了 几 十 倍 ， 但 其 中 不 乏 一 些 学 校 改变 了 治学 的 初衷 
而 以 项 目 收益 作为 主要 目的 让 众多 学 子 挑 得 眼花 绕 乱 。 再 加 上 申请 人 数 呈 指数 增长 ， 申 请 一 个 优秀 的 研究 生 项 目 依然 要 靠 挤 破 额 


头 ， 颇 费 一 番 心 血 。 随 着 留学 越 来 越 趋 于 产业 化 ， 有 越 来 越 多 留学 中 介 公司 加 盟 以 助 求学 者 一 臂 之 力 ， 如 何 让 自己 的 留学 申请 独 
树 一 帜 获得 名 校 青睐 ， 这 依然 是 一 个 耗 时 近 一 年 的 大 工程 ， 需 要 求学 者 及 其 家 庭 全 面 长 久 的 策划 。 


鉴于 本 书 已 有 关于 商学 院 和 法 学 院 申 请 入 学 的 专门 介绍 ， 本 篇 文章 主要 侧重 于 其 他 美国 研究 生 项 目的 申请 (理工 、 科 学 、 金 
融 、 经 济 和 人 文 ) ， 并 重点 阐述 如 何 更 好 地 搭建 求学 与 长 远 目标 的 桥梁 ， 以 及 分 享 一 些 作者 多 年 来 亲身 体验 及 总 结 身边 人 经 验 教 
训 的 一 些 感触 。 


适 读 人 群 及 选 校 选 专业 策略 


任何 持 有 (或 即将 获得 ) 本 科学 历 的 人 ， 无 论 是 在 读 大 学 生 、 研 究 生 ， 甚 至 是 博士 生 ， 或 是 已 在 职场 翻滚 若干 年 的 职业 人 ， 
只 要 通过 各 类 出 国 读 研 常规 考试 (如 托福 、GRE 或 GMAT) ， 有 还 不 错 的 绩 点 (GPA) ， 完 成 项 目 所 要 求 的 各 大 材料 准备 ， 并 递 
交 申 请 费 之 后 ， 都 属于 程序 上 “ 适 读 ”。 但 是 是 否 从 学 生 的 个 性 及 长 远 规 划 上 适 读 ， 则 是 另 一 个 话题 。 花 一 两 年 修行 一 个 硕士 学 
位 ， 外 加 近 20 万 美金 的 投资 ， 时 间 人 金钱 都 是 不 小 的 成 本 。 作 者 认为 ， 选 什么 样 的 学 校 和 项 目 ， 要 从 以 下 几 个 角度 来 定 度 考量 。 


来 美国 读 研 究 生 是 为 了 镀金 、 创 业 ， 还 是 作为 移民 定居 美国 的 过 渡 ” 本 篇 将 求学 者 根据 求学 目的 分 为 以 下 两 大 类 ， 并 逐一 进 


行 讨论 。 


1 .镀金 归 国 类 


以 镀金 归 国 作为 主要 目标 的 人 群 有 不 少 已 工作 基干 年 ， 或 考虑 转行 ， 或 遭遇 职业 瓶颈 ， 或 想 要 自己 创业 ， 也 有 一 些 初出 茅 廊 
的 大 学 生 ， 出 国 原因 各 有 不 同 ， 但 目的 一 致 ， 那 即 是 获取 一 个 高 含金量 的 美国 学 位 后 ， 回 国 继续 打拼 。 对 这 一 群体 来 说 ， 留 在 美 
国 并 不 是 目的 ， 获 取 兴 趣 知识 和 学 位 才 是 关键。 这 个 群体 相对 来 讲 选择 更 宽泛 ， 也 更 能 “学 我 所 爱 ， 学 我 所 长 ”。 对 他 们 来 言 ， 
学 校 的 排名 和 在 国内 的 名 气 会 是 最 重要 的 选 校 决 定 因素 。 据 作者 了 解 ， 一 些 美国 名 校 会 设立 一 些 对 当地 学 生 而 言 不 是 最 热门 的 研 
究 生 项 目 但 却 非常 受 国际 学 生 的 欢迎 。 这 些 项 目 良 鞠 不 齐 ， 虽 然 对 于 留美 就 业 并 非 最 热门 的 选择 ， 但 依附 学 校 的 名 声 及 相应 的 充 
沛 师资 、 硬 件 及 校友 网 络 资源 ， 为 求学 者 归 国 后 的 计划 奠定 了 很 好 的 基础 。 像 这 样 的 研究 生 项 目 包括 哥伦比亚 大 学 的 统计 学 和 运 
筹 学 硕士 ， 纽 约 大 学 的 公共 管理 硕士 等 。 


作者 所 知道 的 毕业 生 在 攻读 完 这 些 项 目 后 ， 不 少 回国 做 了 投行 、 私 幕 、 风 险 管理 ， 也 有 一 些 开 始 自己 创业 。 有 了 名牌 大 学 的 
背景 ， 再 加 上 一 到 两 年 身 处 众多 优秀 人 才 的 聚集 地 ， 各 方面 技能 素质 都 有 了 质 的 《 跃 ， 水 涨 船 高 ， 锤 炼 出 更 成 熟 老 练 的 思考 、 社 
交 及 应 变 能 力 。 虽 然 有 不 少 人 会 提出 异议 与 有 反例， 但 是 相 较 于 去 普通 学 校 攻读 一 个 热门 专业 学 位 ， 美 国名 牌 大 学 毕业 生 的 招牌 这 
么 多 年 来 还 是 为 许多 海归 大 大 增加 了 光辉 与 筹码 ， 成 为 许多 国内 行业 招 人 (或 合伙 人 ) 的 重要 条 件 之 一 。 这 些 毕 业 生 更 容易 吸引 
大 公司 、 投 资 者 以 及 未 来 的 合作 伙伴 。 


2. 留 美 就 业 类 


以 留美 就 业 作为 主要 留学 目标 的 求学 者 同样 也 是 既 有 应 届 毕 业 生 ， 也 有 具备 一 定 工作 经 验 的 职业 人 士 。 他 们 的 目的 也 非常 明 
确 ， 即 是 通过 留学 留 在 美国 ， 不 管 是 长 期 或 是 短期 ， 获 得 美国 学 位 以 及 就 业经 历 是 同样 重要 的 ， 有 了 时 甚至 后 者 更 胜 一 筹 。 这 类 求 
学 者 与 镀金 类 人 群 相 比 ， 其 选 校 的 角度 会 略 有 不 同 。 


(1) 专业 排名 比 学 校 排 名 更 重要 


除了 近 20 所 春 苹 及 其 他 耳熟能详 的 名 校 (例如 加 州 大 学 、 斯 坦 福 大 学 等 ) 之 外 ， 许 多 其 他 排名 前 50 名 的 学 校 在 许多 美国 当 
地 人 ， 尤 其 是 外 州 人 看 来 并 非 是 名 校 ， 甚 至 有 时 从 未 耳闻 ， 这 对 于 招聘 公司 也 是 如 此 。 所 以 去 这 样 一 个 排名 靠 前 但 在 本 地 名 声 不 
响 的 专业 并 没有 太 大 的 就 业 帮 助 。 许 多 美国 公司 根据 不 同 部 门 和 职位 所 需 ， 都 有 自己 相应 的 招 人 “目标 学 校 和 专业 ”， 他 们 通常 
每 年 都 会 专程 去 这 几 个 学 校 专 招 这 几 个 项 目的 人 ， 只 有 招 不 满 时 才 会 将 眼光 投向 其 余 学 校 。 这 样 的 例子 包括 ， 四 大 会 计 师 事务 的 


审计 部 门 非 常 青 睐 伊利 诺 伊 大 学 香槟 分 校 (UIUC) 和 德州 大 学 奥 斯 丁 分 校 (University of Texas-Austin) 的 会 计 专 业 学 生 。 这 
两 个 学 校本 身 只 是 在 全 美 大 学 排名 的 50 名 左右 徘徊 ， 但 是 会 计 专 业 的 就 业 率 却 相当 高 ， 许 多 学 生 在 毕业 前 几 个 月 就 早早 将 多 家 

名 牌 公司 录取 信 抱 在 怀 中 。 所 以 ， 如 果 你 选 定 了 自己 要 读 的 专业 并 决心 留 在 美国 就 业 ， 那 么 专业 排名 比 学 校 排名 更 加 重要 及 实 

用 。 


(2) 地 理 位 置 是 关键 


除了 专业 项 目的 声望 举足轻重 之 外 ， 另 一 个 占 相当 比重 的 因素 是 该 项 目 所 在 的 地 理 位 置 。 不 同学 科 在 就 业 时 具有 了 明显 优势 的 
地 理 位 置 通 常 显而易见 。 例 如 ， 学 金融 经 济 的 自然 会 首选 纽约 、 芝 加 哥 和 波士顿 ， 学 计算 机 与 信息 工程 的 ， 加 州 硅谷 地 区 对 人 才 
的 需求 常常 供不应求 ;而 学 化 学 工程 对 做 石油 天 然 气 有 兴趣 的 ， 自 然 是 考虑 德州 休斯敦 附近 一 带 。 作 者 有 不 少 朋友 常常 在 经 历 多 
种 找 工 作 的 苦难 后 抱怨 自己 所 在 学 校 实 在 是 资源 有 限 ， 哪 怕 是 招 人 旺季 ， 从 来 没有 公司 来 学 校 招 过 人 ， 也 不 见 有 几 个 学 生 拿 到 面 
试 通知 ， 偶 尔 的 几 个 都 是 专程 去 了 纽约 等 大 城市 ， 通 过 各 种 机 缘 巧 合 才 抓 住 了 机 会 。 而 留守 学 校 附近 打算 通过 求职 网 站 海 投 的 学 
生 ， 完 全 感受 不 到 竞争 和 机 会 的 氛围 ， 连 申请 也 慢 慢 懈 仿 放弃， 更 不 用 说 面试 经 验 了 。 


地 理 位 置 是 关键 的 另 一 个 重要 原因 是 校友 资源 。 许 多 在 大 城市 排名 100 甚 至 200 开 外 的 学 校 ， 经 过 多 年 的 积累 ， 多 少 都 会 有 
若干 校友 分 布 在 当地 最 好 的 几 家 公司 。 而 这 些 校友 深 深 知道 非 名 校 出 来 找 工作 的 不 易 ， 通 常 非常 愿意 帮助 本 校 的 学 弟 学 妹 们 ， 对 
符合 初步 要 求 者 ， 愿 意 直 接 将 他 们 的 简历 递 到 人 力 资源 的 手 上 ， 这 一 步 本 身 就 是 为 求职 者 省 去 了 求职 过 程 最 艰难 、 命 中 概率 最 低 
的 一 个 环节 (通常 每 个 热门 工作 都 能 收 到 几 百 份 简历 ) ， 为 成 功 拿 下 工作 奠定 最 重要 的 一 个 基础 。 像 这 样 的 学 校 包 括 位 于 新 泽 西 
与 曼哈顿 仪 一 河 之 隔 的 史 蒂 文 斯 理工 学 院 (Stevens Institute of Technology) ， 以 及 纽约 市 立 大 学 柏 鲁 克 分 校 (Baruch 
College-CUNY) 等 。 当 然 ， 在 这 些 地 理 位 置 占 优 的 城市 ， 本 身 就 有 更 多 社交 和 实习 的 机 会 ， 哪 怕 校 友 那 边 帮 不 上 忙 ， 通 常 在 学 
习 居 住 两 三 个 月 后 总 会 认识 不 少 朋 友 以 及 朋友 的 朋友 ， 通 过 各 种 渠道 建立 的 关系 都 可 能 是 最 后 赢 取 工作 经 验 的 宝贵 资源 。 退 一 万 
步 讲 ， 即 使 最 终 没 能 找到 理想 工作 ， 能 在 更 具 挑 战 性 也 有 更 多 机 会 的 地 方 学 习 ， 对 本 身 各 方面 的 提高 都 很 有 帮助 ， 这 种 环境 下 锤 
炼 成 长 的 学 生 也 更 具有 核心 竞争 力 。 


投资 与 回报 

说 起 投资 ， 因 为 每 个 人 的 背景 经 历 不 同 ， 我 们 暂 目 不 考虑 机 会 成 本 和 隐 性 成 本 ， 而 是 直接 切入 最 有 可 比 性 的 部 分 ， 也 就 是 留 
学 费用 。 

在 美国 读 研 的 费用 包括 学 费 和 生活 费 ， 其 中 学 费 是 主要 部 分 。 根 据 项 目 专业 的 不 同 ， 以 及 公立 或 私立 学 校 的 区 别 ， 学 费 可 在 
每 年 一 万 美金 至 四 万 五 美金 之 间 不 等 。 私 立 大 学 项 目 通常 是 公立 大 学 同类 项 目的 1.5~2 倍 ， 理 工科 要 比 社 科 文学 类 更 贵 一 些 。 以 
下 是 各 类 专业 学 费 的 大 致 范围 [1]。 


学 院 分 类 公立 大 学 (美金 /年 ) 释 普 夫 学 关 尝 V 定 ) 
理工 学 院 13 000 ~ 20 000 28 000 ~ 45 000 
社 科 学 院 11 000 ~ 17 000 25 000 ~ 30 000 
文学 阮 9 000 ~ 14 000 25 000 ~ 32 000 
平均 : 10 000 ~ 20 000 25 000 ~ 45 000 


从 地 域 分 布 的 角度 来 看 ， 公 立 大 学 研究 生 项 目的 学 费 在 州 与 州 之 间 也 各 不 相同 。 从 下 图 的 比较 中 ， 我 们 可 以 看 到 ， 美 国 东北 
地 区 的 几 个 州 公 立项 目 学 费 列 榜首 ， 尤 其 以 罗 德 岛 州 的 收费 最 高 ， 平 均 达 21000 美 金 以 上 ， 而 美国 大 陆 之 外 的 波多 歼 各 和 关岛 则 
是 收费 最 低 的 两 个 地 区 。 这 里 列 的 学 费 都 是 对 外 州 学 生 (包括 外 国学 生 ) 的 收费 。 本 州 居 民 的 学 费 大 约 是 外 州 学 费 的 
20%~25%。 要 成 为 本 州 居 民 ， 各 州 有 不 同 的 法 规 ， 但 是 通常 而 言 ， 学 生 必 须 首 先 持 有 美国 绿卡 或 公民 身份 ， 并 在 该 州 居住 至 少 


罗 德 岛 州 
佛蒙特 州 
麻 萨 诸 塞 州 
华盛顿 特区 
新 罕 布什 尔 州 
加 利 福 尼 亚 州 
华盛顿 州 
缅 因 州 
亚利桑那 州 


康涅狄格 州 


纽约 州 
宾夕法尼亚 州 
俄勒冈 州 
内 华 达州 
新 泽 西 州 
阿拉 斯 加 州 
蒙 大 拿 州 
伊利 诺 伊 州 
佛罗里达 州 
俄 雍 俄 州 
科罗拉多 州 
乔治 亚 州 
密歇根 州 
田纳西 州 
夏威夷 
弗吉尼亚 州 
印第安 纳 州 
德 拉 华 州 
犹他 州 
威斯康星 州 
南 卡 罗 来 纳 州 


一 年 以 上 。 如 下 为 2013 年 美国 各 州立 学 校 研究 生 项 目 平均 学 费 [2。 


2013 年 美国 各 州 公立 学 校 研究 生 项 目 平均 学 费 
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马里 兰州 $13 600 
新 墨西哥 州 ER $13 522 
阿拉 巴 马 州 CO $13 151 

北 卡罗来纳 州 a $12 50 
德 克 萨 斯 州 I $12 [1 
明尼苏达 州 RE $12 638 

爱 荷 华 州 ae $12 590 

爱 达 荷 州 i $12 773 

阿肯色 州 I $12 027 
维尔 京 群岛 as $11 880 

密苏里 州 5 $11 834 

俄 克拉 共 马 州 $11 73 
路 易 斯 安娜 De $11 352 

怀俄明 州 Nt $11 299 

肯德基 州 i $11 188 
密西西比 州 I $10 866 

堪萨斯 州 ee $10 366 

内 布 拉 斯 加 州 $10 344 
西 弗吉尼亚 州 Dt $10 280 
南达科他 州 $10 127 
北 达 科 他 州 $9 403 
关 马 $9 291 
波多 黎 各 ”二 = 
$0 $5000 $10000 $15000 $20000 € $25 000 


当然 ， 以 上 列举 的 所 有 学 费 数据 都 不 足以 体现 多 数 大 陆 学 生 最 有 兴趣 的 几 个 热门 学 校 和 专业 的 学 费 。 为 了 让 读者 能 对 美国 顶 


尖 硕 士 项 目 学 费 ( 除 MBA、 法 学 及 医学 之 外 ) 有 一 个 更 具体 的 认识 ， 并 便于 对 号 入 座 ， 以 下 是 作者 精 选 的 几 个 最 热门 专业 中 ， 
排名 最 高 的 几 个 项 目的 学 费 调查 。 


美国 热门 研究 生 排名 最 高 项 目 预 计 学 费 


硕士 项 目 学 校 预计 总 学 费 (美金 ) 
金融 麻 省 理工 大 学 75 250 
金融 工程 卡 内 基 “' 梅 隆 大 学 78 900 
会 计 德州 大 学 奥 斯 丁 分 校 56 231 
电子 工程 肪 省 理工 大 86 420 
信息 管理 卡 内 基 ' 梅 隆 大 学 65 018 
计算 机 科学 卡 内 基 “' 梅 隆 大 学 81 000 


经 济 学 哈佛 大 学 77 776 


这 几 个 数字 比 之 前 提供 的 各 类 平均 数 都 要 更 胜 一 筹 ， 一 来 是 因为 除 德州 大 学 外 ， 其 他 几 个 都 是 私立 学 校 ， 二 来 作为 人 人 想 进 
的 顶尖 项 目 ， 学 费 有 时 也 成 为 拉 高 门槛 的 一 种 方式 。 当 然 ， 惜 才 的 美国 学 校 会 对 特别 优秀 的 申请 者 提供 奖学金 或 学 费 减 免 来 留 住 
人 才 。 





至 于 生活 费 ， 显 然 根据 学 校 所 在 地 不 同 而 参差 不 齐 ， 甚 至 相差 甚大 。 通 常 最 基本 的 生活 费 年 均 人 民 币 七 、 八 万 左右 。 下 表 所 
用 数据 也 只 是 包含 住 食 费 用 ， 不 包括 其 他 娱乐 旅游 或 买 车 养车 的 额外 费用 。 由 于 来 读 研 的 学 生 多 数 都 已 成 人 “( 按 美国 标准 21 岁 


以 上 ) ， 并 且 许多 已 有 过 工作 经 历 和 相应 的 消费 习惯， 通常 每 月 花费 可 能 会 比 以 下 表 D] 再 多 出 50% 左 右 。 


城市 分 类 生活 费 (美金 /月 ) 
一 线 城 市 纽约 、 旧 金山 1 000 ~ 2 000 

- 线 城市 波士顿 、 费 城 800 ~ 1 000 
三 线 城 市 休斯敦 、 圣 路 易 斯 600 ~ 800 

其 他 地 区 一 些 在 中 部 或 南部 的 小 型 城镇 450 ~ 600 





以 上 对 于 留学 读 研 费 用 的 详细 归 总 是 为 了 帮助 申请 者 衡量 投资 部 分 ， 至 于 回报 的 衡量 ， 知 识 经 验 和 人 脉 的 增加 自 是 不 必 说 ， 
鉴于 以 回国 为 目标 的 求学 者 去 路 他 异 也 不 易 做 比较 ， 这 里 我 们 谈 的 回报 主要 以 留美 求学 者 就 业 情 况 做 衡量 。 


除了 有 明确 归 国 计划 的 求学 者 ， 多 数 来 美 读 研 的 学 生 都 希望 能 获得 一 些 海外 的 工作 经 验 。 其 中 的 绝 大 多 数 更 是 以 通过 求学 在 
美国 就 业 定居 为 主要 目的 ， 因 此 所 读 项 目的 就 业 情况 及 成 长 前 景 就 显得 尤其 重要 。 以 下 是 硕士 毕业 生平 均 薪 水 最 高 的 10 个 专 


业 办。 
美国 硕士 毕业 生 薪 水 最 高 十 大 专业 (美金 /年 ) 
1) 计算 机 科学 : 71165 
2) 石油 工程 : 68833 
3) 电气 /电子 与 通信 工程 : 66687 
4) 计算 机 工程 : 66545 
5) 地 质 及 相关 科学 : 64111 


6) 材料 科学 : 63500 


7) 航天 /航空 /宇航 工程 : 62811 
8) 工业 /制造 工程 : 61273 

9) 机 械 工 程 : 61234 

10) 化 学 工程 : 59008 


很 明显 ， 理 工科 虽 学 费 稍 贵 ， 但 在 就 业 上 有 较 大 优势 。 大 方向 上 一 些 学 科普 遍 体 现 出 更 强劲 的 就 业 前 景 ， 之 前 也 谈 到 学 校 地 
理 位 置 也 有 一 定 影响 ， 除 此 之 外 ， 还 有 一 个 非常 能 区 分 个 体 学 校 和 项 目的 ， 就 是 其 就 业 办 公 室 的 资源 和 效率 ， 尤 其 是 愿意 在 国际 
学 生 身上 投入 的 时 间 和 精力 。 在 作者 的 留美 读 研 的 朋友 圈 里 ， 其 实 更 多 是 在 毕业 之 后 通过 自己 的 努力 找到 工作 的 ， 几 乎 很 少 有 在 
毕业 前 就 找到 工作 ， 更 不 用 说 是 通过 学 校 就 业 办 找 的 ， 这 点 自然 和 顶尖 MBA 项 目 很 有 差距 。 


作者 本 人 多 年 前 从 卡 内 基 : 梅 隆 大 学 信息 管理 硕士 专业 毕业 ， 毕 业 前 7 个 月 ( 共 16 个 月 的 项 目 ) 就 已 幸运 地 获得 人 生 首 个 全 职 
工作 录取 信 ， 在 此 也 不 得 不 赞叹 一 下 母校 该 项 目 在 帮助 毕业 生 就 业 方面 的 专业 高 效 和 倾 其 所 能 。 项 目的 就 业 办 从 最 基本 的 西方 职 
场 社交 礼仪 、 简 历 规范 ， 到 面试 技巧 、 行 业 总 结 ， 再 到 薪酬 谈判 和 职业 进 阶 ， 都 详细 地 为 学 生 提 供 指引 ， 就 业 办 主要 负责 人 几乎 
记得 住 当时 在 项 目 里 的 每 一 个 学 生 的 名 字 ， 并 至 少 约 每 个 学 生 两 次 单独 指导 ， 他 们 的 办 公 室 大 门 也 总 是 敞开 ， 欢 迎 学 生 有 问题 及 
时 咨询 。 除 此 之 外 ， 项 目 每 年 还 会 多 次 在 各 知名 公司 举办 校友 聚会 ， 让 在 校 学 生 、 往 届 校 友和 主办 公司 高 层 都 能 有 机 会 搭建 更 直 
接 的 关系 网 。 这 些 都 是 用 钱 也 买 不 到 的 资源 ， 让 学 生 受 益 终身 。 该 项 目 在 2013 年 毕业 生 的 就 业 率 达到 94% (并 且 该 专业 主要 生 
源 都 是 需要 签证 的 国际 学 生 ) ， 平 均 基本 工资 达 年 薪 9 万 多 美金 ， 最 高 达 12 万 5 干 美金 。 该 项 目 已 成 功 运营 十 年 有 余 ， 每 年 的 就 
业 率 都 高 居 美 国 所 有 研究 生 项 目的 首席 或 前 列 ， 即 使 在 金融 危机 发 生 及 余波 未 平 的 之 后 几 年 也 达到 了 至 少 76% 的 就 业 率 (基于 毕 
业 三 个 月 之 内 的 问卷 调查 数据 ) ， 远 远 超过 当时 的 其 他 美国 研究 生 项 目 ， 更 不 用 提 和 整个 美国 就 业 情况 的 比较 。 


多 年 来 ， 该 项 目的 毕业 生 所 投行 业 包括 金融 、 咨 询 、 高 科技 、 零 售 、 政 府 等 各 个 领域 ， 主 要 集中 在 东西 海岸 ， 尤 其 以 纽约 和 
旧金山 市 最 为 密集 。 这 十 多 年 ， 许 多 成 功 校友 已 在 各 行业 做 到 了 中 高 层级 别 ， 个 别 达到 了 最 高 总 裁 级 别 ， 形 成 了 强大 的 履 盖 美国 
全 国 乃 至 全 球 的 校友 网 络 。 


当然 ， 人 各 有 志 ， 许 多 社 科 、 文 学 、 艺 术 类 的 专业 也 有 不 少 有 才能 、 有 梦想 的 国际 学 生 执着 追求 。 真 正 学 到 精髓 并 能 学 以 至 
用 的 学 子 一 样 也 能 成 为 被 追捧 的 人 才 。 美 国 是 一 个 惜 才 的 国家 ， 对 于 能 证 明 有 特殊 技能 的 人 才 ， 都 愿意 尽 可 能 让 他 们 留 在 本 国 。 
不 过 国际 学 生 众 多 ， 移 民 局 资源 也 有 限 ， 并 没有 许多 机 会 能 让 每 一 个 人 才 证 明 自 己 ; 尤其 金融 危机 爆发 之 后 ， 政 府 为 了 保护 本 地 
居民 的 就 业 ， 要 求 各 公司 在 雇佣 国际 学 生 并 提供 工作 签证 的 时 候 ， 必 须 证 明 他 们 是 本 地 申请 者 不 可 蔡 代 的 。 因 而 许多 大 小 公司 都 
宁愿 多 一 事 不 如 少 一事 地 放弃 或 最 后 才 考 虑 雇佣 需要 签证 的 人 才 。 以 上 提 到 的 那些 理工 科学 类 人 才 ， 是 美国 本 地 人 相对 并 未 趋 之 
若 殉 ， 或 是 没有 比 国际 学 生 有 了 明显 突出 表现 的 专业 。 所 以 这 些 专业 的 高 就 业 率 也 很 多 是 归功 于 本 地 人 才 不 够 ， 公 司 不 得 不 出 钱 出 
力 提供 国际 学 生 的 签证 。2008 年 和 2014 年 是 比较 特殊 的 两 年 ， 金 融 危机 的 一 头 一 尾 都 使 经 济 形势 走 好 ， 各 公司 都 争 相 招 人 的 时 
候 ， 造 成 了 工作 签证 (H1B) 申请 远 远 超过 移民 局 发 放 配额 ， 不 得 不 采取 抽签 方式 。 许 多 人 才 ， 哪 怕 已 被 公司 录用 ， 都 不 得 不 再 
次 被 签证 所 困 而 落马 。 在 这 种 情况 下 ， 许 多 学 生 有 些 选择 回国 ， 有 些 选择 回 到 学 校 修 读 更 高 级 别 的 学 位 ， 来 年 再 申请 ， 也 有 不 少 
选择 通过 投资 移民 (EB-5) ， 不 仅 把 签证 问题 解决 ， 连 多 年 后 大 家 都 最 天 心 /担心 的 绿卡 问题 也 一 并 解决 。 


说 起 国际 学 生 ， 这 已 经 成 为 越 来 越 多 项 目的 主要 生源 所 在 。 作 者 觉得 这 点 无 可 厚 非 ， 不 过 也 可 以 成 为 各 位 求学 者 选 校 选 专业 
时 考虑 衡量 的 一 个 因素 ， 但 究竟 是 促进 因素 还 是 抑制 因素 ， 因 人 而 异 。 以 下 是 作者 收集 的 一 些 学 科大 类 国际 学 生 所 占 比例 次 
料 5]。 


硕士 项 目 国际 学 生 比例 


电子 工程 70.3% 
计算 机 科学 63.2% 
[ 业 工程 60.4% 
化 学 工程 、 材 料 工 程 、 机 械 工 程 、 经 济 学 >50% 


更 进一步 来 看 ， 有 不 少 学 校 钟爱 国际 学 生 ， 超 过 80% 乃 至 90% 的 生源 都 来 自 美国 之 外 的 世界 各 地 。 以 下 是 在 两 个 最 热门 专 
业 : 电子 工程 和 计算 机 科学 国际 学 生 排名 比例 最 高 的 几 个 学 校 四 。 


超过 90% 国 际 学 生 的 电子 工程 项 目 


美国 大 学 国际 学 生 所 占 百分比 
德州 大 学 阿 灵 顿 分 校 | 93.5% 
伊利 诺 理 工大 学 400 92.8% 
休斯敦 大 学 1 | al | 918% 
纽约 州立 大 学 水 牛 城 分 校 2 90.9% 
新 泽 西 理工 学 院 90.5% 
罗切斯特 理工 学 院 ET ww 90.5% 


超过 90% 国 际 学 生 的 计算 机 科学 项 目 


a oe 
人 数 人 数 分 比 
圣地 亚 哥 州立 大 学 92.5% 
德州 农工 大 学 - 克 伯克利 斯 学 院 92.1% 
伊利 诺 理 工大 学 91.8% 
密苏里 大 学 堪萨斯 分 校 | | 91.0% 
纽 黑 文大 学 90.7% 
到 何 州 天 020 
菲 尔 莱 狄更斯 大 学 55 90.2% 


申请 步骤 及 所 需 材料 


研究 生 申请 与 大 学 申请 在 步骤 上 有 许多 地 方 相似 ， 除 了 考试 由 GMAT/GRE 取 代 SAT， 申 请 时 间 表 也 会 略 有 不 同 。 不 过 从 材 
料 准备 的 角度 来 讲 ， 尤 其 是 个 人 陈述 部 分 ， 研 究 生 申请 更 要 突出 申请 者 与 申请 专业 之 间 的 关联 。 通 常 招生 办 评估 每 一 个 学 生 时 ， 
会 承前启后 ， 既 看 过 去 ， 也 看 将 来 。 过 去 是 指 看 学 生 要 读 的 项 目 与 大 学 里 学 的 或 是 工作 中 做 的 有 什么 关系 ， 是 继承 还 是 转折 ?学 
生 能 给 项 目 带 来 怎样 的 价值 ”看 将 来 ， 是 指 学 生 在 读 完 这 个 项 目 后 有 什么 样 的 打算 ， 要 从 事 怎 样 的 工作 ， 或 是 继续 深造 ”总 之 其 
中 的 逻辑 条 理 规划 都 会 被 一 一 评估 。 而 推荐 信 这 些 也 会 比 大 学 申请 更 需要 多 角度 地 体现 申请 者 各 方面 的 优秀 才能 ， 以 下 这 张 图 以 
2016 年 秋季 入 学 为 例 ， 列 数 了 申请 的 各 个 步骤 、 注 意 事项 及 相应 的 时 间 流 程 。 


* 学 生 申 请 者 : 提升 GPA， 积 累 学 校 课外 活动 及 实习 经 验 ， 建 立 与 导师 的 良好 关系 ， 





为 有 力 的 个 人 陈述 和 推荐 信 做 铺 吾 





决心 申请 





2015 年 12 月 
~ 2016 年 1 月 


* 在 职 申请 者 : 积累 各 类 项 目 经 验 ， 包 括 成 功 领 导 团 队 ， 解 决 棘手 问题 等 的 经 历 ， 
确立 有 可 能 成 为 有 力 推荐 的 老板 、 导 师 及 同事 


* 准备 托福 以 及 GRE 或 GMAT 的 考试 (考试 的 选择 取决 于 所 选 学 校 和 项 目的 要 求 ， 
需要 申请 者 或 其 中 介 去 各 学 校 网 站 一 一 查核 ) 
* 调研 各 大 专业 学 校 ， 初 步 确定 1 ~ 2 个 理想 专业 及 不 少 于 10 个 分 布 于 各 认可 度 梯 B 
阶层 的 理想 学 校 


* 如 之 前 出 国 考试 分 数 不 是 最 理想 ， 现 在 是 最 后 冲刺 并 确定 最 佳 分 数 的 时 间 
。 有 条 件 的 情况 下 亲自 去 美国 实地 考察 学 校 ， 预 约 一 些 校友 做 深度 了 解 

* 开始 冻结 一 部 分 资金 ， 为 存款 证 明 做 准备 。 考 虑 准备 双 币 信用 卡 为 之 后 支付 学 校 
申请 费 及 其 他 涉外 费用 做 准备 






















* 第 一 轮 申请 (许多 名 校 提 前 录取 的 截止 时 间 ， 适 宜 投 交 最 理想 学 校 的 申请 。 这 


时 的 录取 率 也 会 比 之 后 常规 录取 期 要 更 高 一 些 ， 不 过 很 多 学 校 没有 提前 录取 的 
选择 ， 也 有 个 别 学校 常 规 申 请 截止 就 比较 早 ) 


* 递交 提前 录取 保证 金 


“第 二 轮 申请 (黄金 申请 时 间 ， 这 时 应 尽量 将 所 有 有 意 申请 的 项 目 都 提交 ) 
* 大 部 分 排名 前 50 的 名 校 申 请 截止 


* 第 三 轮 申 请 〈 此 时 多 数学 生 已 经 获取 第 一 、 第 二 轮 录取 通知 ， 但 如 果 没 有 理想 


录取 信 却 有 相当 一 部 分 拒 信 ， 需 要 利用 这 个 时 候 及 时 补充 并 提交 候补 申请 ) 


* 大 部 分 50 ~ 100 名 的 学 校 申 请 截止 
* 对 已 录取 的 学 校 ， 向 招生 处 及 学 校 所 在 城市 和 州 政府 申请 奖学金 机 会 


* 保底 申请 《最 后 的 申请 机 会 ， 如 果 这 时 还 没有 任何 理想 学 校 的 录取 ， 也 可 以 考虑 


暂时 休息 ， 来 年 再 战 ; 或 是 执意 要 立即 出 国 的 ， 抓 紧 这 个 最 后 申请 机 会 并 考虑 之 
后 转学 ， 在 美国 境内 转学 相 比 国内 容易 许多 ， 也 是 很 常见 的 事情 ) 


* 部 分 学 校 6 月 开始 课程 ， 因 而 5 月 底 前 需要 已 有 签证 


* 参加 部 分 有 面试 要 求 的 学 校 的 电话 或 视频 面试 
* 最 后 确定 学 校 并 提供 保证 金 〈 通 常 至 少 250 美 金 起 ， 不 退还 ， 但 可 用 于 抵 用 学 费 ) 
* 申请 签证 〈 现 在 赴 美 签证 普遍 容易 很 多 ， 但 最 好 还 是 留 下 至 少 三 周至 一 个 月 的 空 档 


准备 签证 文档 ， 假 如 遭遇 拒签 ， 则 还 有 足够 时 间 重 振 旗 鼓 ) 


" 享受 亲人 朋友 的 祝贺 与 祝福 
* 出 发 赴 美 





[1 信息 来 源 : http://www.xinquanedu.com/zt/2012/0301usa/usa.html。 

D] 信息 来 源 : http://blogcollegetuitioncompare.com/2013/05/graduate-school-tuition-compatisonby-state.html。 

[3] 信息 来 源 : http://usayjs.bailitop.com/process/20121215/6965.html。 

团 信息 来 源 : http://www.liuxue86.com/a/1972849.html。 

[5] 言 息 来 源 : http://www.insidehighered.com/news/2013/07/12/new-repott-shows-dependenceus-graduate-programs-foreign- 
students#sthash.4fwx6Xeh.dpbs。 


[6] 信息 来 源 : http://grad-schools.usnews.tankingsandreviews.com/best-graduate-schools/tophumanities-schools/economics-rankings。 


05 ”美国 法 学 院 申请 指引 


Jennie Rothman， 美 国 优势 录取 公司 法 律 招生 部 门 总 监 ， 毕 业 于 普林斯顿 大 学 和 哈佛 大 学 法 学 院 。 


近年 来 ， 美 国法 律 市 场 的 变动 致使 美国 的 法 学 院 也 有 不 少 的 变化 。 刚 走出 法 学 院 的 美国 律师 新 人 们 面临 着 暗淡 的 就 业 前 景 和 
高 利率 的 债务 ， 这 同时 也 导致 了 法 学 院 申请 人 数 的 下 降 。 许 多 法 学 院 都 开始 反思 并 改进 它们 所 开设 的 课程 和 提供 的 课外 实践 机 
会 ， 甚 至 是 基本 的 课程 结构 ， 以 吸引 新 的 学 生 。 美 国 的 法 学 院 十 分 渴望 更 多 的 申请 人 ， 并 且 对 外 国 申请 人 极其 友好 。 总 之 ， 对 于 
国际 学 生 而 言 ， 现 在 是 申请 美国 法 学 院 的 最 佳 时 机 。 


尽管 法 学 院 的 申请 率 有 所 下 降 ， 但 是 每 一 个 申请 人 同时 申请 多 个 学 校 的 现象 变 得 越 来 越 普 遍 。 法 学 院 主要 关注 申请 人 的 标准 
化 考试 成 绩 、 在 校 学 习 成 绩 和 申请 材料 。 因 此 ， 如 何 有 计划 地 着 手 申请 程序 并 得 到 正确 的 帮助 ， 对 于 更 好 地 管理 整个 过 程 ， 提 高 
录取 成 功率 是 十 分 重要 的 。 本 章 将 介绍 美国 法 学 院 的 概览 ， 提 供 申 请 美国 法 学 院 的 一 般 准 则 ， 同 时 还 推荐 了 更 多 的 资源 ， 可 用 来 
进一步 了 解 招生 过 程 。 


另外 ， 同 样 需要 注意 的 是 ， 只 是 从 法 学 院 毕业 并 不 意味 着 你 能 马上 成 为 执业 律师 。 为 了 成 为 拥有 美国 律师 执业 执照 的 执业 律 
师 ， 法 学 院 的 毕业 生 必 须 至 少 参 加 并 通过 一 个 州 的 司法 考试 。 和 中 国 不 同 的 是 ， 这 里 并 没有 一 个 统一 的 全 国 性 的 司法 考试 和 许可 
证 。 相 反 的 ， 每 个 州 包 括 哥伦比亚 特区 提供 它们 自己 独立 的 考试 科目 和 考试 规定 。 所 以 ， 对 于 想 要 在 美国 获得 执业 律师 执照 的 外 
国 公民 应 该 谨慎 考虑 想 要 学 习 并 参加 哪个 州 的 司法 考试 。 在 本 节 的 结尾 我 们 将 更 深入 细致 地 讨论 这 一 问题 。 


美国 法 学 院 概览 


现今 ， 美 国 大 概 有 200 所 认证 的 法 学 院 。 根 据 学 校 的 声誉 、 专 业 性 、 教 学 成 果 和 毕业 生 的 就 业 情 况 ， 这 些 学 校 按 照 惯例 被 排 
成 不 同 的 “等 级 ”， 每 一 个 等 级 包括 约 50 所 学 校 。 有 很 多 出 版 物 和 网 站 提供 法 学 院 的 排名 。 其 中 获得 广泛 认可 的 排名 标准 来 源 
于 《美国 新 闻 与 世界 报道 》 杂 志 。 网 址 如 下 : 


http://grad-schools.usnews.rankingsandreviews.com/best-graduate-schools/top-law-schools。 


尽管 这 些 排名 对 于 申请 人 对 自己 所 申 的 学 校 进行 分 类 和 排序 有 很 大 的 作用 ， 但 由 于 这 些 排名 都 基于 不 同 的 标准 ， 他 们 的 可 靠 
性 依然 懂 受 诉 病 。 必 须 提醒 申请 人 注意 的 是 ， 不 要 太 过 看 重 学 校 的 排名 ， 因 为 不 同等 级 的 学 校 之 间 往 往 只 有 很 小 的 差距 。 通 过 搜 
索 每 个 学 校 自身 的 优 缺 点 能 够 更 好 地 帮助 法 学 院 的 报考 者 们 了 解 哪 个 学 校 能 最 大 化 地 满足 他 们 的 需求 ， 帮 助 他 们 实现 自己 的 目 


标 o 


位 于 第 一 梯队 的 是 排名 1~ 50 的 法 学 院 。 其 中 顶级 法 学 院 是 前 14 名 (T14) ， 这 些 学 校 常年 稳 居 榜首 。 这 组 顶级 法 学 院 的 排 
名 如 下 : 


14 所 顶级 法 学 院 (IT14) 


耶鲁 大 学 宾夕法尼亚 大 学 
哈佛 大 学 密 软 根 大 学 

斯 坦 福 大 学 弗吉尼亚 大 学 

可 伦比 亚 大 学 加 州 大 学 伯克利 分 校 
芝加哥 大 学 杜 克 大 学 

纽约 大 学 西北 大 学 





加 州 大 学 伯克利 分 校 康 奈 尔 大 学 

为 了 进入 这 14 所 顶级 院 校 ， 申 请 人 必须 拥有 很 高 的 标准 化 考试 时 间 成 绩 比如 LSAT 考 试 ， 请 参阅 下 面 介绍 的 更 多 细节 ) 。 
哈佛 大 学 和 耶鲁 大 学 的 申请 人 中 ，25% 的 申请 人 在 满分 180 分 的 LSAT 考 试 中 获得 了 175 以 上 的 高 分 。 在 这 14 所 院 校 中 ， 大 部 分 学 
校 申请 人 的 LSAT 平 均 分 在 170 分 左右 。 第 一 梯队 院 校 所 有 申请 人 的 平均 分 为 160~170。 另 外 ， 能 够 成 功 进 入 这 14 所 项 级 院 校 ， 
或 者 第 一 梯队 的 院 校 的 申请 者 还 必须 在 本 科大 学 中 有 优秀 的 在 校 平均 成 绩 。 在 满分 4 分 的 基础 上 ， 想 要 获得 这 些 学 校 的 录取 的 学 
生 的 本 科 平 均 绩 点 (GPA) 需要 达到 3.7 分 。 申 请 人 可 以 通过 查看 哈佛 法 学 院 官 方 网 站 上 的 招生 要 求 来 了 解 进 入 T14 学 校 需 要 什 
么 条 件 。 


2016 年 哈佛 法 学 院 招 生 要 求 


申请 人 数 5510 

录取 人 数 858 ( 15.6% ) 

注册 入 学 人 数 564 

LSAT/GPA 平均 分 173/3.88 

女生 比例 49% 

有 人 色 人 种 比例 40% 

国际 学 生 比 例 11% 

国际 学 生 国 籍 加 拿 大 、 中 国 、 捷 克 共 和 国 、 埃 塞 俄 比 亚 、 德 国 、 加 纳 、 牙 买 加、 韩国 、 


墨西哥 、 摩 洛 哥 、 尼 日 利 亚 、 英 国 


需要 强调 的 是 各 个 法 学 院 并 没有 固定 的 招生 人 数 。 有 些 顶级 学 院 每 一 届 会 招收 多 达 400~ 500 个 学 生 (尽管 大 学 生 总 数 多 达 
500 人 ， 但 每 节 课 的 学 生 数 目 还 是 很 少 的 ， 为 25~ 100 人 ) ， 比 如 哈佛 大 学 、 哥 伦比 亚 大 学 、 纽 约 大 学 和 乔治 顿 大 学 。 其 他 法 学 
院 的 招生 规模 就 比较 小 ， 每 年 只 招收 150~200 人 ， 比 如 耶鲁 大 学 、 斯 坦 福 大 学 、 芝 加 哥 大 学 和 范 德 保 大学。 显然 ， 每 个 学 校 的 
招生 人 数 对 于 录取 率 有 很 大 的 影响 。 最 挑 吻 的 学 校 当 属 耶 鲁 大 学 ， 在 2013 至 2014 学 年 只 录取 了 9% 的 申请 人 。 然 而 在 同一 学 年 ， 
哈佛 大 学 的 录取 率 达 到 大 约 15%。 总 体 来 说 ，T14 法 学 院 每 年 的 录取 率 只 有 10%~20%。 在 其 他 第 一 梯队 院 校 中 ， 最 多 人 申请 的 
大 学 有 : 哥伦比亚 大 学 、 纽 约 大 学 、 弗 吉 尼 亚 大 学 和 乔治 顿 大 学 。 


其 他 第 一 梯队 和 第 二 梯队 的 法 学 院 


等 级 代表 院 校 
第 一 梯队 加 州 大 学 洛杉矶 分 校 、 德 克 了 萨 斯 大 学 、 华 盛 顿 大 学 、 埃 默 里 大 学 、 范 德 堡 大 学 、 
(T14 除外 ) ” 南 加 州 大 学 、 明 尼 苏 达 大 学 、 乔 治 华盛顿 大 学 、 威 廉 玛 丽 学 院 、 波 十 顿 大 学 、 波 十 
顿 学 院 、 福 特 汉 姆 法 学 院 、 北 卡罗来纳 大 学 、 加 州 大 学 戴 维 斯 分 校 、 马 里 兰 大 学 
第 二 梯队 贝勒 大 学 、 宾 州 周 立 大 学 、 里 士 满 大 学 、 加 州 大 学 黑 斯 廷 斯 分 校 、 康 涅 狄 格 大 
学 、 迈 阿 密 大 学 、 西 顿 堆 尔 大 学 、 美 国 大 学 、 刘 易 斯 克拉 克 学 院 、 罗 格 斯 大 学 、 布 
鲁 克 林 法 学 院 、 东 北大 学 
法 学 院 的 第 二 梯队 包括 排名 在 50~ 100 之 间 的 院 校 。 这 些 学 校 能 提供 给 毕业 生 很 有 优势 的 教学 项 目 和 良好 的 就 业 前 景 ， 但 他 
们 在 招生 过 程 中 的 淘汰 率 较 低 。 第 二 梯队 的 学 校 通常 在 当地 拥有 较 好 的 影响 力 。 学 生 们 往往 来 自学 校 所 在 的 州 或 者 区 域 ， 而 毕业 
生 也 通常 在 这 同一 区 域 找 到 工作 并 定居 。 被 第 二 梯队 法 学 院 录 取 的 学 生 的 LSAT 成 绩 通 常 不 少 于 155 分 ， 并 且 GPA 不 少 于 3.35。 


法 学 院 的 第 三 梯队 包括 排名 在 100~ 150 之 间 的 院 校 。 第 四 梯队 包括 所 有 排名 在 150 之 后 的 院 校 。 这 些 学 校 的 淘汰 率 更 是 低 于 
第 一 和 第 二 梯队 的 院 校 ， 因 此 申请 人 可 以 获得 更 高 的 录取 保障 。 这 些 学 校 排名 靠 后 不 仅 是 因为 它们 的 课程 设置 ， 教 授 的 学 术 水 平 
和 学 校 的 声誉 ， 还 因为 其 毕业 生 的 就 业 前 景 。 从 第 三 和 第 四 梯队 法 学 院 毕 业 的 学 生 可 能 很 难 在 现今 的 法 律 服务 市 场 找到 一 个 合 ; 
的 工作 。 如 果 申 请 人 认为 他 只 可 能 进入 一 个 第 三 或 者 第 四 梯队 的 法 学 院 ， 那 么 这 个 申请 人 就 应 当 仔 细 考 虑 法 学 院 是 否 是 他 在 当时 
的 最 佳 选择 。 可 能 去 研究 和 学 习 其 他 领域 对 他 来 说 更 为 合适 ， 或 者 申请 人 可 以 考虑 先 增加 自己 的 工作 经 验 ， 提 高 LSAT 分 数 ， 完 
善 他 们 的 申请 材料 ， 再 去 申请 第 一 或 者 第 二 梯队 的 法 学 院 ， 以 提高 他 们 的 录取 机 会 。 


申请 程序 


1. 要 申请 什么 学 位 以 及 何 时 开始 申请 


当 开 始 申请 法 学 院 时 ， 外 籍 学 生 们 必须 作 一 些 初 步 选 择 。 首 先 ， 考 生 们 需要 选择 申请 哪 种 学 位 。 美 国 的 法 学 院 主要 提供 两 种 
不 同 的 学 位 : 法 律 博士 (J.D.) 和 法 学 硕士 (L.L.M. 一 源 自 legum magister， 意 思 是 法 律 的 医生 ) 。 法 律 博士 是 大 多 数 美国 律师 
都 拥有 的 标准 专业 学 位 ， 并 且 是 美国 律师 协会 要 求 所 有 的 美国 执业 律师 必须 拥有 的 学 位 。 完 成 所 有 课程 并 最 终 获 得 法 律 博士 学 位 
通常 需要 三 年 。 法 学 硕士 是 高 级 别 的 法 律 学 术 学 位 ， 很 适合 一 些 已 经 获得 法 律 博士 或 者 在 其 他 国家 已 有 法 律 学 位 的 学 生 们 进行 进 
一 步 的 学 习 。 学 习 并 最 终 获 得 法 学 硕士 通常 只 需要 一 年 。 尽 管 很 多 人 学 习 法 学 硕士 是 为 了 进行 进一步 的 法 律 研究 ， 但 大 部 分 学 生 
选择 法 学 硕士 是 为 了 它 所 提供 的 国外 的 信誉 和 证 书 。 没 有 在 美国 法 学 院 或 者 本 土 国家 获得 过 法 学 学 位 的 外 国 公民 只 能 申请 获得 法 
律 博士 学 位 。 已 经 拥有 一 个 法 学 学 位 的 外 国 公民 ， 不 管 是 在 美国 法 学 院 还 是 在 其 他 国家 获得 的 ， 可 以 申请 获得 法 律 硕 士 学 位 。 对 
于 想 要 在 美国 或 者 其 他 普通 法 系 国家 从 事 法 律 服务 工作 的 申请 人 而 言 ， 一 般 最 好 寻求 法 律 博士 学 位 。 三 年 的 法 律 课程 学 习 使 学 生 
有 更 多 的 时 间 去 学 习 和 理解 普通 法 系 的 法 律 制度 。 另 外 ， 如 果 硕 士 学 位 持 有 人 的 第 一 个 学 位 是 在 美国 之 外 的 国家 获得 的 ， 很 多 州 
会 限制 他 们 参加 律师 资格 考试 。 


美国 法 学 学 位 对 比 一 一 法 律 博士 VS 法 学 硕士 


法 律 博士 法 学 硕士 


适合 人 和 群 没有 学 过 法 律 的 学 生 已 经 拥有 基础 法 律 学 位 的 学 生 
想 要 在 美国 从 事 法 律 服 务工 作 的 学 生  ” 想 要 获得 国际 法 律 证 书 的 学 生 
课程 时 间 3 年 1 年 
考试 要 求 ESAT 无 
可 能 需要 英文 水 平 考试 
律师 执业 考试 资格 。 可 以 可 以 ， 但 不 保证 所 有 地 区 都 行 


申请 美国 法 学 院 的 法 学 硕士 学 位 ， 中 国 公民 必须 拥有 一 个 法 学 学 士 学 位 ， 或 者 是 以 下 高 等 学 位 的 任意 一 个 : 法 学 学 士 
(L.L.B.) 、 法 律 博士 (J.D.) 、 法 学 硕士 (L.L.M.) 或 者 法 律 硕士 (J.M.) 。 申 请 法 学 硕士 和 申请 法 律 博士 的 主要 区 别 在 于 : 法 
学 硕士 并 不 要 求 申 请 人 通过 LSAT 考 试 。 另 外 ， 如 果 申 请 人 的 母语 不 是 英语 ， 有 些 法 学 院 并 不 要 求 他 们 通过 英文 水 平 考试 。 本 章 
将 着 重 介绍 申请 法 律 博士 的 程序 ， 说 明 其 与 申请 法 学 硕士 过 程 之 间 的 差异 。 


在 选 定 自己 所 要 申请 的 学 位 之 后 ， 申 请 人 需要 决定 何 时 开始 提交 申请 到 法 学 院 。 大 部 分 法 学 院 的 招生 开始 于 入 学 的 前 一 年 ， 
通常 在 八 月 份 或 者 九 月 份 〈 例 如， 申请 2015 年 秋季 入 学 的 学 生 可 在 2014 年 的 9 月 就 开始 申请 ) 。 每 一 所 法 学 院 都 有 规定 的 申请 
截止 日 期 ， 这 个 日 期 通常 在 录取 那 年 的 2~4 月 之 间 。 并 且 大 部 分 的 法 学 院 采 用 滚动 录取 的 方式 ， 这 意味 着 招生 办 公 室 会 及 时 收 到 
每 一 位 申请 人 的 申请 材料 ， 然 后 学 校 将 立即 预 留 空间 给 那些 他 们 认为 最 优秀 的 候选 人 。 所 以 申请 人 应 该 尽早 提交 申请 材料 以 获得 
更 大 的 录取 机 会 。 在 大 多 数 情况 下 ， 我 们 建议 申请 人 在 入 学 当年 的 1 月 1 日 之 前 提交 所 有 的 申请 材料 。 尽 早 申请 对 于 需要 使 用 录 
取 文 档 来 获得 移民 和 签证 的 外 国 公 民 来 说 尤其 重要 。 对 于 申请 法 学 硕士 学 位 的 候选 人 ， 最 好 在 入 学 前 一 年 的 11 月 1 日 之 前 就 提交 


申请 。 


同时 ， 申 请 人 应 该 优先 提交 申请 材料 给 他 们 最 感 兴趣 的 学 校 。 这 不 仅 要 求 申 请 人 把 他 们 最 感 兴趣 的 学 校 的 申请 放 在 第 一 位 ， 
而 且 很 多 学 校 会 给 申请 者 提供 特殊 的 提前 录取 机 会 。 通 常 有 两 种 提前 录取 的 可 能 : 提前 决定 和 提前 行动 。 大 多 数学 校 只 提供 其 中 
一 个 选项 ， 而 不 会 两 者 都 有 。 无 论 是 提前 决定 还 是 提前 行动 都 要 求 申请 人 在 早 于 常规 录取 的 截止 日 期 之 前 的 另 一 个 早期 截止 日 期 
之 前 提交 他 们 的 申请 材料 。 尽 管 每 个 学 校对 于 提前 决定 和 提前 行动 申请 的 截止 日 期 都 不 一 样 ， 但 他 们 通常 都 在 入 学 前 一 年 的 10 
月 15 日 到 11 月 1 日 期 间 。 作 为 提早 提交 申请 的 回报 ， 学 校 保证 这 些 申请 人 会 比 其 他 常规 时 间 提 交 申 请 的 申请 人 更 早 地 收 到 录取 决 
定 ， 如 果 他 们 也 申请 了 常规 录取 。 发 出 这 个 录取 决定 的 时 间 通 常 在 入 学 前 一 年 的 12 月 份 注意: 该 录取 决定 通常 是 成 功 录取 或 
者 拒绝 录取 ， 但 申请 者 也 可 能 被 推迟 到 常规 录取 程序 中 ， 下 面 将 介绍 更 多 相关 细节 ) 。 在 所 有 的 T14 法 学 院 中 ， 有 四 所 不 提供 任 
何 形式 的 提前 录取 机 会 ， 它 们 是 : 耶鲁 大 学 、 哈 佛 大 学 、 斯 坦 福 大 学 和 加 州 大 学 伯克利 分 校 ， 康 奈 尔 大 学 为 申请 者 提供 提前 行动 
的 机 会 ， 其 他 所 有 的 T14 法 学 院 都 提供 提前 决定 的 机 会 。 


提前 决定 和 提前 行动 之 间 的 主要 区 别 在 于 申请 过 程 的 约束 力 。 如 果 申 请 人 申请 了 某所 法 学 院 的 提前 决定 ,一 旦 被 录取 ， 申 请 
人 就 必须 进入 这 所 学 校 学 习 。 如 果 申 请 人 申请 了 某所 法 学 院 的 提前 行动 ， 在 被 录取 后 ， 申 请 人 可 选择 进入 这 所 学 校 ， 也 可 选择 其 
他 录取 他 们 的 法 学 院 。 因 此 ， 在 申请 法 学 院 的 提前 决定 之 前 ， 决 定 哪 所 学 校 是 申请 人 的 真正 兴趣 所 在 是 十 分 重要 的 。 每 一 位 申请 
法 学 院 提前 决定 的 申请 人 都 需要 签署 一 个 具有 约束 力 的 声明 ， 即 一 旦 被 这 所 法 学 院 录取 ， 申 请 人 将 撤回 他 所 提交 的 所 有 其 他 院 校 
的 申请 材料 。 


通过 提前 决定 或 者 提前 行动 程序 申请 法 学 院 有 利 有 次。 无 论 是 提前 决定 还 是 提前 行动 都 非常 适合 明确 知道 自己 想 去 哪个 法 学 
院 的 学 生 。 对 于 很 确定 自己 想 要 去 哪 所 法 学 院 的 申请 者 ， 提 前 录取 能 够 给 他 们 一 个 能 够 提早 知道 自己 是 否 被 第 一 志愿 学 校 录取 的 
机 会 。 通 过 申请 提前 决定 或 者 提前 行动 ， 申 请 者 可 以 更 早 地 传达 讯息 给 自己 的 第 一 志愿 学 校 ， 以 确保 他 们 的 申请 材料 能 够 尽早 在 
录取 过 程 中 得 到 关注 。 提 前 决定 和 提前 行动 的 候选 人 获得 录取 的 可 能 性 也 更 大 ， 因 为 在 名 额 有 限 的 情况 下 ， 留 给 较 晚 申请 者 的 名 
额 总 数 就 会 减少 ， 另 外 法 学 院 也 希望 能 够 提高 它们 的 入 学 率 (入 学 率 将 影响 学 校 的 排名 ) 。 当 然 也 有 人 对 此 表示 怀疑 ， 他 们 认为 


提早 申请 并 不 能 增加 申请 人 被 成 功 录取 的 可 能 性 。 


申请 提前 行动 对 申请 人 几乎 没有 不 利 的 影响 ， 因 为 申请 人 仍然 能 保留 所 提交 的 其 他 学 校 的 申请 材料 并 保留 选择 其 他 法 学 院 的 
权利 。 但 提前 决定 就 可 能 产生 不 利 的 结果 ， 因 为 它 要 求 申 请 人 只 要 被 录取 就 必须 进入 录取 他 们 的 这 所 学 校 。 尤 其 是 被 提前 决定 所 
录取 的 申请 人 将 没有 机 会 挑选 不 同学 校 的 不 同 财政 援助 政策 (但 是 很 多 国际 学 生 并 没有 达到 | 获得 财政 援助 的 基本 要 求 ， 因 此 这 个 
因素 对 于 国际 学 生来 说 并 不 是 很 重要 ) 。 如 果 申 请 人 有 资格 并 十 分 需要 财政 援助 ， 那 么 申请 提前 决定 可 能 就 不 是 他 们 的 最 佳 选 
择 。 同 样 的 ， 如 果 申 请 人 想 要 全 方位 地 考虑 他 们 的 需求 或 者 需要 更 多 的 时 间 来 研究 和 拜访 各 个 法 学 院 ， 那 么 他 们 最 好 等 待 申请 常 
规 录 取 。 


不 管 申请 人 决定 申请 提前 决定 还 是 提前 行动 ， 他 们 都 应 该 继续 申请 程序 并 且 确 保 在 截止 日 期 前 提交 所 有 的 申请 材料 。 不 论 是 
申请 提前 决定 还 是 提前 行动 都 不 能 保证 会 被 成 功 录 取 ， 因 此 ， 如 果 申 请 人 没有 提早 申请 其 他 学 校 ， 也 应 该 尽量 在 同一 时 间 提 交 对 
其 他 学 校 的 申请 材料 。 如 果 申 请 人 等 到 收 到 提前 决定 或 者 提前 行动 的 通知 后 再 提交 其 他 学 校 的 申请 ， 他 们 被 其 他 法 学 院 录取 的 可 
能 性 将 大 幅 下 降 。 另 外 ， 申 请 提前 行动 的 学 生 或 许 最 终 可 以 进入 其 他 法 学 院 。 但 是 ， 如 果 申 请 人 被 一 所 法 学 院 的 提前 决定 录取 
了 ,， 该 申请 人 必须 撤回 所 有 其 他 学 校 的 申请 (根据 不 同学 校 的 规定 ， 这 通常 需要 好 几 天 ) 。 


一 般 情 况 ， 法 学 院 对 于 一 个 申请 的 最 终 决 定 有 四 种 可 能 性 。 


1) 录取 一 一 法 学 院 招生 委员 会 认为 你 申请 符合 学 校 的 要 求 ， 并 相信 该 申请 人 能 够 为 法 学 院 的 学 校 社 群 做 出 贡献 。 你 已 经 被 
这 所 学 校 录 取 ， 并 且 将 会 进入 到 下 一 个 步骤 ， 包 括 申请 财政 援助 。 申 请 人 可 能 被 提前 行动 、 提 前 决定 或 者 常规 决定 中 的 任意 一 种 
录取 。 


2) 拒绝 一 一 法 学 院 招生 委员 会 认为 你 的 申请 不 符合 学 校 的 标准 ， 因 此 你 将 没有 机 会 入 学 。 这 意味 着 你 对 这 个 学 校 的 申请 结 
束 了 。 同 样 的 ， 申 请 人 可 能 被 提前 行动 、 提 前 决定 或 者 常规 决定 中 的 任意 一 种 拒绝 。 


3) 延期 一 一 如 果 申 请 人 申请 的 是 提前 行动 或 者 提前 决定 ， 但 是 招生 委员 会 当时 还 没有 决定 好 是 否 应 录取 这 个 申请 人 ， 他 们 
会 决定 推迟 对 该 申请 人 的 候选 资格 的 评定 ， 直 到 常规 录取 的 截止 日 期 之 前 。 因 此 ， 该 申请 人 将 会 与 其 他 申请 常规 录取 的 学 生 同 时 
收 到 学 校 的 最 终 录取 决定 。 


4) 候补 一 一 当 法 学 院 招生 委员 会 喜欢 你 的 申请 材料 ， 但 是 认为 还 有 其 他 更 优秀 的 候选 人 ， 委 员 会 会 将 申请 人 的 材料 放 入 候 
补 。 这 意味 着 该 申请 人 既 没有 被 录取 也 没有 被 拒绝 ， 并 仍然 有 被 录取 或 被 拒绝 的 可 能 性 。 候 补 通 常 只 出 现在 常规 录取 中 。 当 学 校 
将 申请 人 放 入 候补 名 单 后 ， 申 请 人 可 以 选择 是 否 想 要 留 在 候补 名 单 中。 每 个 学 校 的 候补 名 单 都 有 不 同 的 规定 ， 有 些 有 排名 而 有 些 
没有 。 在 候补 名 单 中 的 申请 人 并 不 能 保证 被 录取 。 因 此 候补 考生 应 该 重点 关注 已 经 录取 他 们 的 学 校 。 通 常 ， 即 使 申请 人 选择 留 在 
一 所 学 校 的 候补 名 单 中 ， 也 应 该 选择 接受 另 一 所 学 校 的 录取 ， 以 免 超 过 了 该 学 校 确认 录取 的 截止 日 期 。 





2. 法 学 院 录 取 委 员 会 (LSAC) 和 法 学 院 入 学 考试 (LSAT) 


当 候选 人 已 经 决定 申请 法 学 院 后 ， 所 要 做 的 第 一 件 事 就 是 到 法 学 院 录取 委员 会 (LSAC) 进行 注册 。 这 个 非 营利 性 组 织 管理 
着 法 学 院 入 学 考试 (LSAT) 。 所 有 的 法 学 院 和 管理 处 都 要 求 申 请 人 必须 通过 这 项 考试 。 


LSAT 是 一 个 为 期 半天 的 标准 化 考试 ， 它 每 年 共有 四 次 考试 ， 在 由 LSAC 指 定 的 美国 和 其 他 国家 的 考试 中 心 进 行 。 报 名 参加 每 
次 考试 所 需要 的 费用 是 170 美 金 。 考 生 不 得 在 考试 当天 登记 ， 所 有 的 申请 人 必须 提前 报名 LSAT。 报 名 的 截止 日 期 通常 不 晚 于 考试 
日 期 的 前 一 个 月 。LSAT 考 试 分 别 在 每 年 6 月 、9 月 、10 月 、12 月 和 2 月 。 但 是 并 不 是 所 有 的 考试 中 心 在 每 个 考试 日 都 有 考试 ， 所 
以 提前 规划 出 合理 的 考试 的 时 间 表 对 考生 来 说 十 分 重要 。 很 多 法 学 院 要 求 申请 者 在 入 学 前 一 年 的 12 月 之 前 完成 LSAT 考 试 。 如 果 
考生 打算 申请 法 学 院 的 提前 行动 或 者 提前 决定 ， 他 们 必须 在 入 学 前 一 年 的 6 月 或 者 10 月 之 前 通过 LSAT 考 试 。 


中 国 的 LAST 指 定 考 试 中 心 


城 市 学 校 城 市 学 校 
北京 北京 大 学 九龙 香港 考试 局 
广州 广东 外 语 外 贸 大 学 上 海 上 海 财经 大 学 





有 的 学 生 只 参加 一 次 LSAT 考 试 ， 还 有 些 学 生 参 加 多 次 ， 以 期 望 提高 他 们 的 考 斌 成绩。 一些 研究 表明 ， 学 生 的 第 二 次 LSAT 成 
绩 通 常会 略 高 于 第 一 次 。 如 果 学 生 第 一 次 考试 时 遇 到 了 意 想 不 到 的 情况 (比如 生病 ) 让 他 们 的 考试 成 绩 无 法 反映 出 自己 的 真实 水 
平 ， 那 就 不 妨 再 考 一 次 LSAT。 但 有 一 点 需要 注意 的 是 ， 申 请 人 在 两 年 内 不 能 参加 多 于 3 次 的 LSAT 考 试 ( 因 特殊 情况 被 批准 的 例 
外 ) 。 如 果 申 请 人 参加 了 考试 ， 但 在 收 到 分 数 之 前 取消 了 他 本 次 的 考试 成 绩 ， 那 么 该 次 仍然 算 在 两 年 内 所 允许 的 3 次 考试 之 一 。 
LSAC 会 将 5 年 内 申请 人 参加 的 所 有 LSAT 考 试 的 成 绩 报告 在 申请 完成 之 前 发 送 给 法 学 院 。 


LSAT 考 试 包括 五 个 部 分 的 选择 题 ， 每 个 部 分 35 分 钟 ， 在 完成 这 五 个 部 分 之 后 ， 还 有 一 个 35 分 钟 的 写作 部 分 。 在 选择 题 的 五 
个 部 分 中 ， 只 有 四 个 部 分 的 得 分 算 入 考生 的 最 终 成 绩 ， 剩 下 的 一 个 是 实验 部 分 ，LSAC 将 会 在 其 中 放 入 新 的 问题 ， 并 且 这 个 部 分 
的 出 现 没有 固定 的 顺序 。 写 作 部 分 不 记分 ， 但 LSAC 会 将 该 部 分 与 LSAT 总 分 一 起 提供 给 所 有 申请 的 法 学 院 作为 录取 的 参考 。 

LSAT 考 试 是 用 来 衡量 考生 在 法 学 院 取得 成 功 以 及 成 为 一 名 律师 所 需 基 本 技能 的 参考 。 具 体 说 来 ，LSAT 测 试 的 是 考生 “阅读 
和 理解 复杂 文本 的 精度 和 洞察 力 ; 组织 和 管理 信息 并 从 中 得 出 合理 推论 的 能 力 ; 辩证 思考 的 能 力 和 分 析 评估 其 他 人 的 推理 和 论据 
的 能 力 [1。 在 LAST 考 试 中 共有 三 种 类 型 的 选择 题 : 

- 阅读 理解 题 一 一 这 些 问 题 衡 量 考生 的 阅读 能 力 、 理 解 能 力 和 洞察 力 ， 类 似 的 例子 包括 在 法 学 院 中 经 常 遇 到 的 宛 长 和 复杂 的 
材料 。 阅 读 理解 部 分 包括 四 套 问 题 ， 每 一 套 都 包括 一 个 精 选 的 阅读 材料 和 5~8 个 问题 来 测试 考生 的 阅读 和 推理 能 力 。 


: 分 析 推理 题 一 这些 问题 衡量 的 是 考生 理解 有 关 关 系 结构 并 由 此 推导 出 符合 逻辑 的 结论 的 能 力 。 要 求 考生 根据 一 组 关于 
人 、 物 品 或 者 事件 的 描述 和 一 系列 条 件 之 间 的 关系 进行 演绎 推理 。 分 析 推 理 题 反 映 的 是 法 学 院 学 生 在 解决 法 律 问题 的 过 程 中 所 需 
要 进行 的 各 种 复杂 的 分 析 。 


. 逻辑 推理 题 一 这 些 问题 衡量 的 是 考生 通过 短文 或 者 日 常 对 话 来 分 析 问 题 、 辩 证 思考 和 整体 判断 的 能 力 。 每 个 逻辑 推理 是 
都 要 求 考生 阅读 和 理解 一 篇 小 短文 ， 并 回答 有 关 问题 。 这 些 问题 则 在 评估 考生 的 各 种 技能 ， 比 如 辩证 思考 ， 并 侧重 于 法 律 推理 的 
能 力 ， 它 们 包括 陈述 有 论据 支撑 结论 、 类 比 推理 、 决 定 补充 证 据 对 论据 的 影响 、 应 用 原则 或 者 规定 及 分 辩论 据 的 破绽 的 能 
力 。 2” 

LSAT 的 分 数 范围 可 以 低 至 120 分 到 高 达 180 分 。 这 些 分 数 都 只 给 出 一 个 分 数 范围 (并 不 是 考生 在 考试 中 所 获得 的 实际 分 
数 ) ， 并 且 呈 现 钟 形 曲线 分 布 。 通 常 考生 在 LSAT 考 试 结束 后 约 3~4 周 内 就 能 收 到 考试 结果 。 


在 所 有 的 标准 化 考试 中 ，LAST 算 是 一 门 非常 难 的 考试 。 下 面 的 表格 提供 了 一 些 关 于 如 何 准备 LSAT 考 试 的 实用 建议 。 考 生 必 
须 确保 考试 前 的 所 有 准备 工作 有 序 进行 ， 从 而 减轻 他 们 的 考试 压力 ， 保 证 考试 良好 发 挥 。 


LSAT 的 考 前 准备 


注意 事项 具体 说 明 
了 解 你 的 考试 地 点 在 考试 之 前 确保 你 知道 考场 的 具体 地 址 以 及 你 如 何 能 抵达 考场 。 如 果 是 自 
己 开 车 去 ， 请 确保 你 了 解 考场 附近 的 停车 场 ， 并 知道 如 何 从 停车 场 去 考场 。 


多 带 几 件 衣服 多 穿 几 层 衣服 以 适应 考场 可 能 出 现 的 各 种 气温 。 
巧妙 的 打包 为 了 防止 作弊 ， 对 于 什么 东西 可 以 带 入 考场 有 着 严格 的 规定 。 你 将 可 


以 带 入 以 下 物品 。 所 有 的 物品 必须 装 在 一 个 透明 的 容量 不 超过 一 加 仑 ( 约 
3.785 升 ) 的 口袋 中 。 


( 续 ) 


注意 事项 具体 说 阴 
巧妙 的 打包 e 准 考证 (有 时 候 LSAC 会 在 最 后 时 间 更 改 考场 地 址 ， 为 了 获得 最 准确 的 

考试 信息 ， 建 议 考生 在 考试 的 前 一 两 天 打印 出 网 上 的 LSAT 准 考证 ) 

e 带 照片 的 身份 证 明 

e 两 支 铝 笔 (不 能 是 自动 铅笔 ) 

e 橡皮 擦 

e 小 点 心 (包含 蛋白 质 的 食物 ， 最 好 不 要 太 甜 ) 

e 饮料 

e 手纸 

e 一 些 练习 题 (作为 考 前 热身 ) 

e 可 以 读 的 东西 (在 考试 开始 前 需要 等 待 一 定 的 时 间 ， 保 持 阅 读 状 态 可 以 
让 你 的 大 脑 持续 运转 ， 这 样 你 就 不 用 在 考试 开始 时 再 “ 冷 启 动 ” 你 的 
“大 脑 引擎 ”了 ) 

e 隐形 眼镜 (如 果 有 需要 ) 

e 止 疼 药 

e 润 唇 谊 

e 止咳 糖 


请 勿 带 手机 。 由 于 对 于 作 羡 的 严格 管控 ， 手 机 是 绝 不 允许 带 人 考场 的 ， 
带 人 的 手机 将 会 被 监考 官 没收 。 

在 考试 期 间 你 不 可 以 吃 东西 或 者 喝 水 ， 也 不 允许 带 耳塞 或 者 使 用 电子 计 
时 产品 ,包括 电子 表 。 


了 吃 一 顿 好 的 早餐 即使 你 通常 不 吃 早餐 。 

提早 到 达 考 场 请 计划 在 提早 半 小 时 到 达 考 场 。 这 样 你 才 会 有 充足 的 时 间 来 应 对 可 能 出 
现 的 找 不 到 停车 位 、 堵 车 或 者 其 他 意料 之 外 的 问题 。 

考 前 上 个 洗手 间 在 你 登记 进入 考场 之 前 去 一 趟 洗手 间 。 在 考试 的 第 一 部 分 开始 之 前 ， 你 将 


不 能 离开 考场 。 但 是 当 考 试 开 始 后 ， 上 洗手 问 将 会 消耗 你 宝贵 的 考试 时 间 。 

先 做 一 些 热 身 题目 在 进入 考场 前 ， 建 议 考生 先 做 一 些 练习 来 激发 大 脑 思维 ， 平 复 自己 紧张 
的 情绪 。 最 好 带 上 一 些 你 之 前 做 过 的 题目 (这样 你 才 不 会 更 紧张 )， 并 过 一 
遍 回 答 问 题 的 步骤 。 在 你 进入 考场 以 后 ， 这 些 练习 是 不 允许 带 人 人 的， 因此 
在 你 完成 热身 之 后 需 将 这 些 材 料 丢 弃 。 


所 有 打算 参加 LSAT 考 试 的 学 生 都 应 该 认真 准备 考试 。 在 LSAC 的 官网 有 学 习 指导 和 历年 考卷 出 售 ， 网 址 如 下 : 


http://www.lsac.org/jd/lsat/prepating-for-the-lsat 


市 面 上 有 很 多 关于 模拟 考题 和 考试 攻略 的 书籍 可 帮助 学 生 准备 LSAT 考 试 ， 提 升 考试 成 绩 。 也 有 很 多 学 生 会 参加 某 些 公司 开 
办 的 考 前 培训 班 ， 比 如 普林斯顿 评论 (Princeton Review) ， 它 不 仪 提 供 班级 制 课程 ， 还 提供 一 对 一 的 辅导 ， 这 些 教育 培训 机 
构 已 经 帮助 了 成 王 上 万 的 学 生 准备 LSAT 考 试 。 至 少 ， 对 于 未 来 的 法 学 院 申 请 人 应 该 学 会 在 限时 模 考 中 熟练 掌握 考试 的 节奏 和 各 
种 题 型 ， 并 了 解 自己 的 强项 和 弱项 。 本 章 的 目的 并 不 是 指导 你 如 何 准 备 LSAT 考 试 ， 但 是 把 这 些小 技巧 熟 记 于 心 对 于 考试 也 是 很 
有 帮助 的 。 





考试 时 的 注意 事项 


注意 事项 具体 说 明 

回答 每 一 个 问题 在 LSAT 考试 中 你 并 不 会 因为 猜 答 案 而 被 惩罚 ， 因 此 对 每 一 个 问题 作出 合 
理 的 猜测 是 很 重要 的 ， 或 者 你 也 可 以 只 是 随便 填 一 个 答案 。 留 下 空白 对 你 没 
有 好 处 。 

每 个 问题 的 权重 ”难度 较 高 的 问题 所 占 的 总 分 的 比例 和 简单 的 问题 是 一 样 的 ， 所 以 不 要 花 太 

- 样 的 长 的 时 间 在 难度 高 的 问题 上 。 如 果 你 卡 在 一 个 问题 上 ， 请 直接 放弃 该 题 ， 并 
转向 其 他 问题 。 尽 量 答对 所 有 的 简单 问题 ， 难 题 可 留 到 当 你 还 有 剩余 时 间 可 
以 检查 的 时 候 。 

慢 慢 来 相对 于 快速 写 完 所 有 的 题目 ， 仔 细 地 回答 三 个 部 分 的 问题 并 对 最 后 一 个 部 


分 作出 合理 的 猜测 所 获得 的 正确 率 更 高 。 尽 量 把 每 个 问题 都 回答 正确 ， 而 不 
是 惊慌 失措 地 把 问题 都 答 错 。 
仔细 检查 答题 卡 ae td ey 很 容易 会 填 错 题 号 ， 一 旦 填 错 一 题 ， 这 之 后 所 有 问 
的 题 号 题 的 答案 都 将 出 现 错误 。 在 填 每 个 问题 的 答案 时 ， 都 要 确认 题目 的 题 号 和 答 
案 时 是 否 是 可 以 默默 地 记 下 问题 的 题 号 并 用 手指 在 答题 卡 上 作出 指 
示 ， 然 后 填写 在 正确 的 位 置 上 





适当 休息 LSAT 不 仅 考察 考生 的 法 学 知识 ， 还 是 一 个 考验 耐力 的 考试 。 “人 
漫长 上 且 注 苦 的 考试 。 因 此 控制 好 自己 的 考试 和 分 重要 的 .。 Er 完成 
大 部 分 的 题目 之 后 一 一 一 整 页 的 分 析 推 理 或 者 迪 辑 推理 题 休息 一 下 。 
拉 伸 手臂 ， 转 转 头 ， 扭捏 肩膀 在 开始 下 -部 分 之 前 给 自己 -个 和 本 短 的 精 
神 放 松 。 
忽略 其 他 考生 无 论 他 们 做 什么 都 不 影响 你 的 分 数 。 


除了 LSAT 考 试 ， 很 多 外 国人 都 会 被 要 求 参加 语言 考试 来 证 明 他 们 的 英文 水 平 。 他 们 可 以 在 两 种 被 广泛 接受 的 标准 测试 中 选 

择 一 种 : 托福 或 雅思 。 托 福 考试 是 由 一 个 美国 标准 化 测试 公司 下 面 的 教育 考试 系统 部 门 (ETS) 创办 的 ,该 考试 是 全 英文 的 ,而 

且 只 需 网 上 注册 报考 。 托 福 考试 共有 四 个 部 分 : 听力 、 阅 读 、 口 语 和 写作 ， 需 要 约 四 个 半 小 时 时 间 才 能 完成 。 关 于 托福 考试 的 更 
多 资料 可 以 查看 以 下 网 站 : 


http://www.ets.org/toefl 


雅思 考试 是 由 几 个 英国 和 澳大利亚 的 组 织 共 同 开发 的 ， 而 且 分 为 学 术 类 和 培训 类 两 个 版 本 。 雅 思考 试 共 有 四 个 部 分 : 听力 
(30 分 钟 ) 、 阅 读 (60 分 钟 ) 、 写 作 (60 分 钟 ) 和 口语 (11~14 分 钟 ) 。 考 试 时 间 共 2 小 时 45 分 钟 。 听 力 、 阅 读 和 写作 考试 是 
在 同一 次 完成 的 ,口语 考试 可 能 安排 在 其 他 考试 的 同一 天 或 者 七 天 前 ， 也 有 可 能 在 其 他 考试 之 后 。 关 于 雅思 考试 的 更 多 资料 可 以 
查看 以 下 网 站 : 


http://www.ielts.org/ 


每 所 法 学 院 都 会 设置 它 所 能 接受 的 英文 水 平 测试 的 最 低 分 数 标准 。 因 此 ， 外 国 的 法 学 院 申 请 人 需要 对 每 个 学 校 的 最 低 分 数 要 
求 进行 额外 的 检索 ， 以 确保 他 们 能 够 达到 法 学 院 的 录取 要 求 。 还 有 一 种 情况 是 ， 有 的 法 学 院 允 许 母语 不 是 英语 的 学 生 不 必 参 加 英 
语 水 平 测试 。 如 果 一 个 外 国 申 请 人 已 经 在 美国 或 者 其 他 英语 系 国 家 获得 高 中 或 者 大 学 本 科 文 任 ， 也 可 以 向 法 学 院 申 请 不 用 参加 英 
语 水 平 测试 。 


3. 申 请 哪 所 学 校 


要 申请 哪 所 学 校对 于 申请 人 来 说 是 最 重要 的 决定 之 一 。 近 年 来 ， 申 请 人 通常 会 一 次 性 申请 十 所 法 学 院 。 作 出 这 个 决定 需要 考 
虑 很 多 因素 ， 有 些 是 个 人 因素 ， 有 些 是 实际 因素 。 首 先 ， 申 请 人 应 该 考虑 的 是 他 们 的 LSAT 成 绩 和 在 校 平 均 成 绩 ， 以 这 些 分 数 为 
基准 来 决定 所 申 学 校 的 等 级 范围 。 这 个 初步 名 单 应 该 包括 几乎 可 以 保证 会 录取 申请 人 的 法 学 院 ， 有 可 能 会 录取 他 们 的 法 学 院 和 录 
取 标 准 略 微 超过 申请 人 的 能 力 范围 及 录取 几率 很 小 的 法 学 院 。 每 个 申请 人 都 应 该 从 每 个 类 别 中 选取 几 所 学 校 放 入 他 们 的 申请 清 
中 。 排 名 越 高 的 学 校 的 毕业 生 ， 在 择业 和 就 业 的 时 候 就 能 有 越 多 的 选择 。 因 此 ， 合 理 地 期 待 并 尽力 争取 被 最 好 的 学 校 录取 对 申请 
人 来 说 是 十 分 重要 的 。 


在 选择 要 申请 哪 几 所 学 校 时 ， 申 请 人 还 应 该 考虑 学 校 的 地 理 位 置 和 自己 的 居住 要 求 ， 不 仅 要 考虑 法 学 院 读书 期 间 ， 还 需要 考 
虑 毕业 之 后 。 能 够 进入 T14 院 校 学 习 的 学 生 在 全 美 各 地 都 能 找到 工作 。 另 外 ，T14 院 校 还 有 很 强大 的 国际 声誉 和 认可 度 ， 使 其 毕 
业 生 在 海外 更 受 欢迎 。 排 名 处 于 第 二 梯队 及 其 以 下 的 学 校 通常 只 在 本 地 或 者 本 州 有 一 定 的 认可 度 ， 当 然 也 不 排除 一 些 例外 。 
此 ， 外 籍 学 生 应 该 仔细 考虑 自己 想 要 在 哪个 法 学 院 所 在 的 地 区 长 期 居住 ， 或 许 他 们 宁愿 把 重点 放 在 可 以 帮助 他 们 在 全 美 甚至 全 世 
界 都 能 找到 工作 的 法 学 院 。 同 时 ， 申 请 人 还 应 该 调查 各 个 法 学 院 毕 业 生 的 职业 生涯 ， 以 确定 这 些 毕 业 生 的 大 体 职 业 道路 能 契合 自 
己 的 个 人 目标 。 


最 后 ， 建 议 中 国学 生 寻 找 与 亚洲 学 校 和 亚洲 法 律 界 有 紧密 联系 的 法 学 院 。 许 多 美国 法 学 院 给 学 生 提 供 在 国外 法 学 院 学 习 的 机 
会 。 例 如 ， 康 奈 尔 法 学 院 允 许 它 的 学 生 参 加 一 个 学 期 的 海外 学 习 项 目 ， 学 生 可 以 去 香港 大 学 、 上 海 凯 原 大 学 和 北京 大 学 法 学 院 。 
同样 的 ， 乔 治 顿 大 学 有 一 个 和 清华 大 学 法 学 院 联 办 的 交流 项 目 。 还 有 一 些 学 校 开办 了 研究 亚洲 法 律 的 学 术 项 目 。 例 如 ， 加 州 大 学 
黑 斯 廷 斯 分 校 有 一 个 东亚 法 律 研究 项 目 ， 主 要 关注 中 国 的 法 律 体系 是 如 何 运 作 的 。 只 有 很 少 一 部 分 的 美国 法 学 院 给 中 国学 生 提 供 
同时 研究 美国 法 律 和 中 国法 律 的 机 会 。 


4. 申 请 材料 


除了 管理 LSAT 考 试 ，LSAC 还 提供 了 一 个 可 以 集中 申请 法 学 院 的 申请 中 心 ， 这 个 中 心 还 提供 编写 申请 材料 的 服务 。 因 此 所 有 
的 法 学 院 申请 者 都 应 该 去 LSAC.org 注 册 一 个 LSAC 的 账号 。 网 址 如 下 : 


https:/ /os.lsac.otg/Release/Logon/Access.aspx 


申请 人 要 登录 LSAC 的 网 站 并 完成 每 个 学 校 的 电子 申请 表格 。 只 要 完成 一 次 完整 的 个 人 资料 的 填写 ， 在 填写 其 他 学 校 的 表格 
时 系统 将 会 自动 填充 相同 问题 的 答案 。 每 个 法 学 院 的 申请 表格 都 是 自己 设计 的 ， 问 题 也 会 不 同 ， 这 些 都 在 LSAC 的 监管 之 外 。 另 
外 ， 每 个 法 学 院 还 根据 自己 的 规定 要 求 申 请 人 上 交 申 请 费用 ， 通 常 在 70 美 金 ~100 美 金 之 间 。 申 请 人 必须 在 决定 提交 每 所 学 校 的 
申请 时 缴纳 申请 费 。 


虽然 所 有 的 法 学 院 申请 者 都 要 参加 LSAT 考 试 并 提交 分 数 到 他 们 申请 的 每 所 学 校 ，LSAT 并 不 是 唯一 的 申请 材料 。 其 他 的 申请 
材料 包括 申请 人 的 官方 在 校 成 绩 单 、 简 历 、 论 文 、 推 荐 信和 个 人 信息 电子 表格 。 为 了 管理 这 么 多 的 材料 并 将 它们 分 别提 交 给 每 所 
学 校 ， 所 有 的 申请 人 都 需要 加 入 LSAC 的 凭证 服务 (CAS) 。 注 册 CAS 服 务 需 要 165 美 金 的 费用 。 这 些 费 用 需要 额外 缴纳 ， 不 包括 
在 每 所 学 校 的 申请 费 之 中 (也 不 包括 在 LSAT 的 注册 费用 之 内 ) 。CAS 服 务 是 为 了 将 法 学 院 的 申请 程序 流水 线 化 ， 它 将 学 生 的 考 
斌 成绩、 论文 、 在 校 成 绩 单 和 推荐 信 都 提交 到 一 个 方便 的 管理 中 心 。 例 如 ， 推 荐 人 需要 将 他 们 的 推荐 信 提 交 到 CAS 中 心 ， 然 后 


CAS 会 将 这 些 推荐 信 分 发 到 申请 人 申请 的 各 个 法 学 院 。CAs 把 每 个 申请 人 的 所 有 申请 材料 收集 起 来 并 集中 放 入 一 个 法 学 院 申请 报 
告 中 ， 每 个 申请 人 指定 的 法 学 院 都 将 收 到 一 个 报告 副本 。 


一 个 完整 的 法 学 院 申 请 材料 包 通 常 包 括 以 下 内 容 : 
1) LSAT 成 绩 。 
2) 英文 水 平 测试 成 绩 (如 果 需 要 的 话 ) 。 


3) 非 论文 的 数据 部 分 一 这 是 属于 填写 在 网 上 申请 表格 的 部 分 ， 需 要 提供 的 数据 包括 出 生日 期 、 毕 业 院 校 、 所 得 学 位 、 联 
系 方式 等 。 针 对 该 表格 ， 每 个 学 校 都 有 不 同 的 格式 和 问题 ， 尽 管 所 需要 提供 的 信息 大 体 都 是 相同 的 。 


4) 在 校 成 绩 单一 一 不 论 最 终 是 否 获得 学 位 都 需要 提供 ， 这 份 成 绩 单 必须 由 申请 人 所 就 读 的 学 校 提供 ， 而 不 是 申请 人 自己 。 
对 于 毕业 于 非 美国 大 学 的 申请 者 ， 更 多 的 详细 建议 请 参阅 下 面 的 内 容 . 








5) 论文 一 一 大 部 分 学 校 都 要 求 申 请 人 提交 2~4 篇 不 同 长 度 的 论文 。 有 些 学 校 会 要 求 申请 者 就 一 些 具体 问题 给 出 解答 ， 还 有 
一 些 学 校 只 会 要 求 申 请 人 提交 一 个 整体 的 个 人 陈述 。 论 文 是 在 申请 过 程 的 非 量 化 部 分 中 最 重要 的 一 个 部 分 ， 申 请 人 可 以 利用 论文 
来 展示 自己 的 人 格 魅力 和 个 性 。 一 个 成 功 的 申请 人 通常 会 做 一 个 明确 的 、 有 条 理 的 、 有 说 服 力 的 个 人 陈述 来 表明 进入 法 学 院 是 他 
们 职业 生涯 所 不 可 或 缺 的 一 部 分 。 另 外 ， 一 个 成 功 的 申请 人 同样 会 列举 他 将 来 能 为 法 学 院 社 群 所 作出 的 贡献 。 


6) 个 人 简历 一 一 此 个 人 简历 不 属于 法 学 院 的 网 申 表 格 部 分 。 申 请 人 需要 仔细 地 解释 简历 中 的 一 些 专 有 名 词 以 方便 招生 办 公 
室 的 工作 人 员 更 好 地 理解 简历 的 内 容 。 


7) 推荐 信 一 一 法 学 院 要 求 每 位 申请 人 必须 提交 1~4 封 的 推荐 信 。 如 果 申 请 人 是 在 校 学 生 或 者 刚刚 本 科 毕 业 ， 其 中 至 少 一 封 
推荐 信 必 须 来 自 一 个 了 解 学 生 在 校 学 习 状 况 的 教授 。 如 果 申 请 人 有 一 定 的 工作 经 验 ， 可 以 用 业内 专家 的 推荐 信 来 替代 教授 的 推荐 
人 和信。 推荐 信 必 须 主要 着 重 描述 申请 人 的 业绩 ， 取 得 成 功 的 能 力 ， 为 法 学 院 社 群 做 出 贡献 的 能 力 ， 和 申请 人 在 同龄 人 中 的 优秀 程 
度 。 申 请 人 必须 提供 给 推荐 人 最 新 的 完整 的 个 人 简历 和 个 人 陈述 。 有 可 能 的 话 ， 最 好 选择 知道 该 如 何在 推荐 信 中 包装 申请 人 的 推 
荐 人 。 推 荐 人 需要 直接 将 他 们 的 推荐 信 提 交 到 CAS 服 务 中 心 ， 然 后 CAS 将 会 把 这 些 推 荐 信 分 发 给 申请 人 所 申请 的 各 个 院 校 。 


8) 面试 一 一 大 部 分 的 法 学 院 在 招生 过 程 中 不 会 对 申请 人 进行 面试 。 但 是 ， 现 在 有 些 学 校 开 始 这 么 做 了 。 哈 佛 大 学 的 招生 委 
员 会 的 成 员 将 会 面试 一 些 申请 人 。 另 一 方面 ， 西 北大 学 要 求 所 有 的 申请 人 参加 一 对 一 的 面试 ， 面 试 官 可 能 是 一 位 招生 委员 会 的 成 
， 或 者 是 一 位 已 毕业 的 校友 。 在 某 些 情况 下 还 可 以 用 视频 进行 面试 。 





并 


很 多 外 籍 学 生 的 在 校 成 绩 单 都 是 来 自 美国 之 外 的 大 学 。 在 这 种 情况 下 ，CAs 服 务 中 心 将 提供 国际 文本 的 认证 和 评估 。 根 据 
LSAC 官 方 网 站 (http://www.lsac.org/jd/applying-to-law-school/cas/internationally-educated-apps) 的 说 法 : “所 有 非 
美国 或 加 拿 大 院 校 出 具 的 超过 一 学 年 的 成 绩 单 必须 在 注册 CASs 服 务 的 时 候 列 出 来 ， 并 发 送 给 LSAC。 这 些 成 绩 单 将 会 被 发 给 美国 
大 学 招生 官 协会 (AACARAO) 进行 认证 和 评估 。 和 CAs 服 务 的 标准 评估 相同 ， 这 些 评估 都 是 免费 的 。 有 关 学 历 认 证 的 文件 都 将 
被 集中 放 在 一 起 ， 其 中 包括 AACRAO 的 结论 、 在 校 成 绩 单 复印 件 (如 果 学 校 有 要 求 还 要 包括 翻译 件 ) 、 托 福 或 者 雅思 成 绩 。 所 
有 的 材料 都 会 合并 在 一 份 法 学 院 申请 报告 中 。 ”大 多 数 第 一 和 第 二 梯队 的 法 学 院 都 推荐 或 要 求 和 申请 人 相关 的 国际 文件 使 用 CAsS 
的 认证 和 评估 服务 。 


总 体 而 言 ， 应 试 申请 法 学 院 的 传统 步骤 如 下 : 
1) 如 果 需 要 ， 请 考取 英语 语言 专业 考试 。 
2) 在 申请 截止 日 期 之 前 留 出 足够 时 间 注 册 并 考取 LSAT。 


3) 注册 LSAC 账 号 。 


4) 选择 申请 学 校 ， 并 且 开 始 在 LSAC 网 站 填写 电子 申请 表 。 
5) 填写 每 个 法 学 院 电 子 申 请 表 里 的 个 人 详细 信息 和 其 他 信息 。 


6) 草拟 个 人 陈述 和 其 他 文章 。 


— 


7) 修改 简历 ， 修 改 后 上 传 到 你 的 LSAC 账 号 。 


— 


8) 需要 每 一 个 毕业 院 校 出 示 官 方 成 绩 单 ， 并 上 传 到 你 的 LSAC 账 号 。 


9) 需要 推荐 信 若 干 封 ， 并 在 你 的 LSAC 账 号 提供 要 提交 的 信息 。 


\ 一 


10) 审阅 每 一 个 申请 表 ， 确 保 所 有 的 信息 都 正确 而 且 是 完整 的 。 


11) 通过 你 的 LSAC 账 号 提交 每 一 个 法 学 院 申请 表 和 申请 费 。 


5. 策 略 


正如 这 一 章 所 讲 ， 在 美国 党 试 申请 法 学 院 并 且 获 得 录取 是 一 个 复杂 的 过 程 。 为 了 成 功 几率 的 最 大 化 ， 每 一 个 未 来 的 申请 人 都 
要 充分 利用 所 有 可 得 到 的 资源 。 很 多 申请 者 转向 LSAC 的 社交 论坛 或 者 其 他 网 站 去 向 其 他 申请 者 比 对 笔记 信息 并 且 寻 求 意见 。 例 


如 http://www.lsac.org/jd/choosing-a-law-school/forums-and-other-events。 


Admit.Me 的 社交 网 络 就 是 另 一 个 针对 考虑 申请 法 学 院 的 外 籍 申请 者 很 好 的 资源 。 其 向 申请 者 提供 模拟 法 学 院 录取 空间 ， 例 
如 讨论 或 者 学 习 录 取 过 程 ， 并 且 获 得 法 学 院 的 认证 。 


除了 浏览 法 学 院 论坛 和 社交 网 络 ， 申 请 人 还 可 以 利用 招生 顾问 这 一 途径 ， 去 接受 个 体 申请 咨询 服务 ， 将 录取 的 概率 最 大 化 。 
招生 顾问 是 美国 顶尖 法 学 院 的 毕业 生 ， 所 以 有 经 验 去 帮助 申请 人 增加 在 美国 大 多 精英 学 校 的 录取 概率 。 招 生 顾问 为 每 个 申请 人 提 
供 专 一 的 支持 ， 以 更 好 地 宣传 申请 人 本 科 阶 段 的 学 术 经 验 、 职 业经 验 、 才 能 和 志向 。 在 招生 顾问 的 帮助 下 ， 法 学 院 申请 人 可 以 制 
定 出 一 个 清晰 、 准 确 并 且 引 人 瞩目 的 论点 贯穿 申请 的 其 他 部 分 来 增加 该 法 学 院 的 录取 概率 。 


被 录 后 选择 学 校 


当 收 到 录取 通知 书 时 ， 申 请 人 应 该 先 参观 几 个 有 可 能 被 录取 的 法 学 院 ， 以 便 了 解 哪 一 个 学 校 能 更 好 地 帮助 你 实现 目标 理想 。 
被 录取 的 学 生 可 以 通过 参加 与 该 校 教授 、 学 生 相 关 的 会 议 来 更 好 地 了 解 这 个 学 校 ， 并 且 了 解 这 里 的 学 生 状 态 。 需 申请 人 牢记 的 
是 ， 要 去 思考 当 自 己 入 学 后 ， 到 | 底 想 从 这 个 学 校 实践 什么 。 很 多 第 二 梯队 的 法 学 院 在 范围 和 吸引 力 上 都 是 区 域 性 的 。 第 一 梯队 的 
法 学 院 和 一 线 的 城市 都 能 提供 给 外 籍 学 生 很 好 的 跳板 。 


学 费 是 选 校 的 另 一 个 考虑 因素 。 读 三 年 法 学 院 是 一 个 巨大 的 投资 ， 三 年 的 学 费 常常 超过 15 万 美元 。 除 了 高 昂 的 学 费 ， 学 生 
还 要 考虑 到 在 法 学 院 的 生活 费用 。 每 一 个 法 学 院 都 有 它 自 己 的 财政 补助 办 公 室 ， 这 将 为 学 生 选 择 去 哪个 法 学 院 提供 巨大 帮助 ， 是 
一 个 很 好 的 参考 资源 。 对 于 法 学 院 的 学 生还 有 很 多 奖学金 ， 大 部 分 美国 学 生 都 依赖 于 联邦 贷款 来 帮助 解决 自己 的 法 学 教育 资金 问 
题 。 可 惜 的 是 ， 外 籍 学 生 往 往 不 具备 得 到 这 种 财政 补助 的 资格 。 另 外 ， 如 果 想 要 获得 去 法 学 院 入 学 的 签证 ， 学 生 可 能 需要 提供 可 
以 支付 整个 一 年 学 费 和 生活 费 的 资产 证 明 。 


当 外 籍 学 生 选 择 自己 要 去 的 学 校 时 ， 他 们 还 要 完成 签证 步骤 。 为 了 加 快 这 一 过 程 ， 学 生 需 要 做 到 提前 准备 一 切 可 用 到 的 文书 
工作 。 将 这 一 过 程 步 入 实践 并 且 很 快 完 成 是 非常 天 键 的 ， 所 以 要 在 学 生 准 备 入 学 前 拿 到 签证 。 


和 本 科大 学 或 者 商学 院 不 同 的 是 ， 法 学 院 的 学 生 通 常 不 需要 选择 一 个 特定 的 专业 或 者 主 修 方向 。 相 反 的 ， 在 第 一 年 或 者 第 二 
年 ， 法 学 院 的 学 生 必 须 上 一 系列 的 必修 课程 。 这 些 必修 课程 通常 包括 合同 法 、 侵 权 法 、 产 权 法 、 刑 法 、 民 事 诉讼 法 、 证 据 、 法 律 


写作 和 检索 、 公 司法 、 税 法 和 宪法 。 在 接 下 来 的 一 年 半期 间 ， 法 学 院 的 学 生 才 有 机 会 选择 他 们 所 感 兴趣 的 选修 课 。 很 多 法 学 院 同 
时 还 提供 实践 课程 ， 这 样 学 生 能 获得 课堂 上 所 学 不 到 的 实践 经 验 。 法 学 院 的 学 生还 有 很 多 机 会 参加 他 们 感 兴趣 的 课外 活动 。 例 
如 ， 许 多 学 生 在 校 期 间 为 法 律 刊物 供稿 。 


最 后 ， 外 籍 学生 需 要 注意 的 是 ， 从 法 学 院 毕 业 并 不 代表 拥有 成 为 美国 执业 律师 的 资格 。 为 了 成 为 一 个 有 执照 的 美国 执业 律 
师 ， 法 学 院 的 毕业 生 必 须 参 加 并 通过 至 少 一 个 州 的 司法 考试 。 在 美国 ， 并 没有 一 个 全 国 统一 性 的 司法 考试 ; 相反 的 ， 每 个 州 包括 
哥伦比亚 区 都 有 它们 自己 独立 的 考试 科目 和 规定 。 律 师 们 通过 哪个 州 的 考试 ， 就 只 能 在 哪个 州 ， 或 者 在 其 他 认可 该 州 的 考试 的 地 
区 成 为 执业 律师 。 对 于 想 要 在 美国 成 为 执业 律师 的 外 籍 学 生 而 言 ， 需 要 仔细 考虑 自己 在 毕业 后 想 要 在 哪个 州 开展 自己 的 事业 ， 从 
而 决定 学 习 并 参加 哪个 州 的 司法 考试 。 外 籍 学 生 可 以 参考 律师 主考 人 联合 会 和 美国 律师 协会 出 版 的 《司法 考试 完全 指南 》 以 获得 
想 要 的 信息 。 该 指南 可 以 在 以 下 网 址 中 找到 : 


http://www.ncbex.org/assets/media files/Comp-Guide/CompGuide.pdf 


[1] http://www.lsac.org/jd/lsat/about-the-lsat。 


[2] http://www.lsac.org/jd/lsat/about-the-lsat。 


06 ”美国 商学 院 申请 指引 


Kofi Kankam， 美 国 常春 藤 尚 留学 咨询 和 优势 录取 公司 首席 执行 官 ， 毕 业 于 哈佛 本 科 和 哈佛 教育 学 研究 院 ， 以 及 宾 州 大 学 沃 


对 于 MBA (工商 管理 硕士 ) 的 录取 ， 虽 然 被 很 多 人 研究 ， 但 是 在 许多 重要 考虑 因素 上 仍 缺 乏 理解 。 从 非常 受 欢 迎 的 电视 节 
目 把 MBA“ 魔 鬼 化 ”成 “谎言 之 屋 ” (House of Lies, 一 个 非常 受 欢迎 的 电视 节目 ) ， 到 各 种 或 著名 或 无 名 的 网 站 上 MBA 的 对 
决 ， 许 多 关于 顶级 商学 院 项 目的 报道 资料 并 不 全 面 ， 注 重 无 关 紧 要 的 话题 ， 并 且 没有 指导 意义 。 如 何 能 深入 地 了 解 MBA 的 录取 
过 程 让 人 们 一 直 非 常 疑惑 。 甚 至 ， 对 于 许多 潜在 的 有 意向 的 申请 者 来 说 ， 如 何 开始 这 个 申请 都 有 着 不 少 的 疑问 。 


从 我 本 人 的 个 人 经 历 而 言 ， 我 本 科 毕 业 于 哈佛 大 学 ， 它 可 能 是 各 大 学 毕业 生 会 选择 的 商学 院 中 最 多 的 一 所 ， 可 我 依然 感 党 到 
自己 在 其 中 有 一 点 迷失 。 我 的 母校 把 很 多 人 都 送 进 了 MBA 商 学 院 (不 论 它 是 好 是 坏 ， 这 都 不 是 我 们 今天 讨论 的 重点 ) ， 但 是 ， 
我 几乎 每 天 都 需要 打 电 话 给 我 刚 从 哈佛 商学 院 MBA 毕 业 的 好 朋友 询问 许多 问题 ， 这 几乎 都 让 我 有 些 尴 做 。 当 我 完成 在 沃 顿 商学 
院 的 学 业 时 ， 我 慢 慢 相 信 引 起 该 问题 的 主要 原因 是 两 个 关于 MBA 录 取 的 结构 性 问题 : @ 申 请 者 本 科 并 不 一 定 需要 是 某 一 个 特定 
的 商科 方向 的 ; @ 申 请 者 通常 不 直接 从 大 学 申请 。 因 此 ， 申 请 者 可 能 是 一 些 在 大 学 本 科 时 期 没 考虑 过 上 商学 院 的 年 轻 人 或 者 在 大 
学 期 间 没 有 接受 过 天 于 MBA 方 向 研究 的 咨询 或 者 帮助 的 学 生 。 


这 简要 的 一 章 没 办 法 事 括 一 个 成 功 的 申请 者 被 最 好 的 MBA 项 目录 取 中 遇 到 的 所 有 复杂 细微 的 问题 。 我 们 希望 在 你 想 要 开始 
申请 MBA 项 目 时 ， 该 部 分 可 以 作为 一 个 帮助 你 申请 的 指引 。 


有 多 少 人 申请 顶级 的 MBA 项 目 ” 他 们 如 何 被 选择 又 有 多 少 能 被 选 入 ? 


每 天 ， 我 们 为 来 自 15 到 20 个 国家 的 候选 人 提供 免费 咨询 。 尽 管 他 们 在 文化 背景 ， 从 事 的 职业 ， 以 及 读 MBA 后 的 侧重 点 有 着 
巨大 的 差异 ， 但 有 一 点 是 保持 不 变 的 : 绝 大 部 分 人 是 有 资格 进入 MBA 专 业 的 ， 但 是 略 少 比例 的 人 是 非常 卓越 的 。 从 录取 比例 的 
数字 这 点 来 看 ， 根 据 类 似 哈佛 、 沃 顿 和 哥 伦 毕 业 大 学 MBA 项 目 这 样 热 门 的 项 目 负 责 人 的 统计 ， 符 合 项 目 资格 的 合格 申请 者 大 概 
占 总 申请 人 数 的 70%~80%。 被 录取 到 排名 前 5~10 的 MBA 项 目 合 格 的 申请 者 大 概 占 总 人 数 的 8%~18%。 被 录取 到 排名 前 11~25 
的 学 校 (根据 美国 新 闻 、 世 界 报告 、 金 融 时 报 及 华尔街 日 报 等 的 排名 ) 合格 申请 者 占 总 人 数 的 比例 略微 高 于 20%~27%。 


假设 在 排名 前 25 的 项 目 中 随机 抽取 20 名 申请 者 作为 一 个 人 群 组 ， 大 约 有 15 位 申请 者 是 合格 的 。 在 那 15 人 当中 ， 能 进入 最 顶 
级 的 院 校 的 大 概 有 2~ 3 人。 除去 这 2~3 人 ， 大 概 也 只 有 3~5 人 会 被 录取 。 这 些 例子 中 的 数字 比例 是 很 残酷 的 。 


对 于 最 顶级 的 名 校 来 说 ， 申 请 者 的 数量 是 以 干 为 单位 的 。 像 沃 顿 一 样 的 有 着 常年 强力 的 MBA 项 目 ， 有 6000~ 7000 人 申请 容 
量 约 840 人 的 MBA 项 目 。 从 每 年 的 参加 GMAT (研究 生 管理 学 入 学 考试 ) 这 一 MBA 入 学 最 热门 的 考试 的 人 数 超过 25 万 这 一 现象 
看 来 ， 这 样 激烈 的 竞争 并 不 让 人 感到 吃惊 。 

但 是 申请 欧洲 的 顶级 MBA 项 目 ， 例 如 欧洲 工商 管理 学 院 、 伦 敦 商学 院 、 牛 津 ， 剑 桥 的 人 却 保持 着 稳定 。 市 场 的 信息 对 称 性 
指 的 是 所 有 的 候选 人 都 知道 顶级 的 MBA 项 目 和 被 录取 后 的 潜在 利益 。 

这 些 顶级 MBA 项 目的 特点 是 青睐 申请 人 国籍 的 多 样 性 和 更 多 的 女性 学 员 。 如 果 你 是 一 个 有 国际 化 背景 的 女性 ， 这 将 会 成 为 
你 申请 的 优势 。 


如 下 为 对 于 沃 顿 商学 院 公布 的 它们 的 班级 组 成 [1 的 分 析 。 
沃 顿 商学 院 2015 级 学 生 简介 


沃 顿 商学 院 2015 级 沃 顿 商学 院 2015 级 
申请 者 人 数 [ 作 经 历 平均 年 数 5 
录取 人 数 [ 作 经 历时 间 范 围 0 ~ 13 
女性 比例 42 GMAT 成 绩 范围 630 ~ 790 
国际 学 生 比 例 3 整体 GMAT 成 绩 平均 值 25 
录取 学 生来 自 的 国家 GMAT 范围 在 50% ~ 80% 的 成 绩 | 690 ~ 760 
有 肤色 人 种 的 美国 学 生 比 例 





后 面 我 们 会 详细 地 讨论 GMAT 考 试 。 特 别 要 注意 的 要 点 是 班级 的 巨大 的 国际 学 生 的 组 成 和 较 高 的 GMAT 分 数 平均 值 。 


顶级 学 校 MBA 项 目的 班级 会 呈现 出 很 高 的 国际 化 趋势 ， 以 便于 把 它们 的 学 生 培 养 成 能 够 更 好 地 做 好 准备 成 为 能 够 熟悉 其 他 
国际 联系 交流 能 力 的 国际 商业 领袖 。 此 外 ， 和 美国 相 比 ， 来 自 亚洲 、 非 洲 和 拉 J 美洲 的 大 专 毕 业 生 增长 速度 让 美国 相形 见 线 。 这 
一 现象 也 增加 了 来 自 这 些 地 区 的 大 学 和 研究 生 的 录取 人 数 。 





全 国 高 
2007 年 招生 人 数 2007 年 招生 人 数 
亚洲 70 500 000 非洲 9 000 000 
欧洲 32 800 000 大 洋 洲 1 400 000 
北美 洲 19 100 00 全 世界 150 700 000 
中 美和 南美 洲 17 800 000 


在 过 去 的 25 年 ， 许 多 国家 都 建立 了 他 们 自己 的 成 功 的 MBA 项 目 ， 包 括 2001 年 成 立 的 印度 商学 院 、1994 年 成 立 的 中 国 欧洲 国 
际 商学 院 和 1991 年 开放 门户 的 相关 理工 学 院 。 另 外 ， 这 种 情况 下 最 相关 的 影响 是 国外 的 学 子 前 往 美国 (和 欧洲 ) 追求 高 等 教 
育 。 因 此 ， 中 国 成 为 在 印度 和 韩国 之 外 的 主要 参与 国之 一 。 当 今 在 美国 高 等 学 府 留 学 的 中 国学 生 比 例 占 到 了 全 部 国际 留学 生 比例 
的 20%。 


最 大 输送 国际 留学 生 到 美国 的 国家 及 地 区 情况 如 下 。 


2010~2011 学 年 


排 ”名 国家 及 地 区 数 字 占有 比例 
1 中 国 157.558 21.8% 
2 印度 103.895 14.4% 
3 韩国 73.351 10.1% 
4 加 拿 大 27.546 3.8% 
3 中 国 台 湾 24.818 3.4% 
6 沙特 阿拉 伯 22.704 3.1% 
7 日 本 21.290 2.9% 
8 越南 14.888 2.1% 
9 黑 西 可 13:713 1.9% 
10 凸 耳 其 12.184 1.7% 
11 尼泊尔 10.301 1.4% 
权 德国 9.458 1.2% 
各 巴西 8.786 1.2% 
14 英国 8.861 1.2% 
15 泰国 8.531 1.2% 


合计 : 前 15 名 国家 占 71.6% 


1995~1996 学 年 


排 ”名 国家 及 地 区 占有 比例 
1 日 本 10.1% 
2 中 国 9.3% 
3 圩 国 8.1% 
4 印度 6.7% 
3 中 国 台 湾 6.7% 
6 加 拿 大 5.0% 
7 马来西亚 3.2% 
8 泰国 2.9% 
9 印度 尼 西 亚 2.7% 

10 中 国 香港 2.4% 
11 德国 2.0% 
12 墨西哥 2.0% 
13 FE 耳 其 1.8% 
14 英国 1.6% 
3 巴西 1.3% 


合计 : 前 15 名 国家 占 65.7% 





显而易见 的 ， 因 为 有 太 多 的 申请 者 申请 名 校 ， 推 动 中 国 申请 者 进入 任何 一 所 研究 生 院 都 非常 困难 。 一 般 申 请 者 的 数量 集中 在 


排名 前 20~30 的 MBA 项 目 ， 这 促使 我 们 所 有 人 忘记 了 美国 其 他 几 百 个 的 MBA 项 目 。 许 多 申请 者 只 把 精力 集中 于 知名 的 项 目 ， 
为 这 些 项 目 来 自 于 著名 的 且 备 受 推崇 的 学 府 。 但 无 论 如 何 ， 我 们 的 评论 确实 也 适用 于 前 100~200 的 任何 可 选 的 商学 院 。 


当前 30 的 学 校 分 类 已 经 很 难 从 每 年 的 年 度 排名 来 区 分 时 ， 学 生 、 校 友和 招生 办 要 怎样 区 分 自己 的 学 校 呢 ? 这 将 是 我 们 要 了 
解 的 ， 这 也 是 他 们 要 告诉 我 们 的 不 同 信息 。 


MBA 项 目的 大 致 分 类 


级 别 学 校 
- 线 哈佛 、 斯 坦 福 、 沃 顿 
芝加哥 大 学 ( 布 斯 )、 西 北大 学 ( 盖 洛 格 )、 哥 伦比 亚 大 学 、 麻 省 理工 学 院 (斯 隆 )、 
一 线 a | 达 斯 茅 斯 大 学 (他 课 )、 加 州 大 学 伯克利 分 校 ( 哈 斯 )、 欧 洲 工 商 管理 学 院 、 伦 敦 商 学 
院 、 牛 津 ( 赛 德 )、 剑 桥 ( 贾 吉 ) 
纽约 大 学 (斯 特 恩 )、 耶 鲁 、 康 奈 尔 ( 强 森 )、 加 州 大 学 洛杉矶 分 校 (安德森 )、 密 
西根 大 学 (罗斯)、 杜 克 大 学 ( 福 库 )、 卡 内 基 ' 梅 隆 大 学 ( 泰 珀 )、 弗 吉 尼 亚 大 学 ( 达 
登 )、 南 卡罗来纳 州 大 学 ( 马 软 尔 )、 德 州 大 学 奥 斯 丁 分 校 ( 麦 库 姆 斯 )、 北 卡罗来纳 
大 学 教堂 山 分 校 ( 凯 南 - 弗 拉 格 勒 ) 
埃 默 里 (Gozuieta)、 佐 治 亚 理 工学 院 ( 施 勒 )、 印 第 安 纳 州 (凯利 )、 华 成 顿 圣 路 易 
- 线 “| 斯 ( 奥 林 )、 俄 亥 俄 州立 大 学 ( 费 )、 华 盛 顿 ( 福 斯 特 ) 大 学 、 美 国威 斯 康 星 大 学 - 麦 
近 撑 分 校 ， 亚 利 桑 那州 立 大 学 (WP 凯 瑞 商学 院 ) 


一 线 b 


项 目的 级 别 越 高 ， 一 般 学 校 的 声望 就 越 好 ， 而 且 毕 业 生 分 布 也 越 广 。 
哪些 是 被 录取 需要 的 特质 呢 ? 


MBA 项 目的 竞争 相当 强烈 ， 一 般 申 请 者 必须 要 有 一 个 非常 好 的 成 绩 才 能 进入 学 校 。 尽 管 GMAT 非 常 重要 ， 但 是 大 部 分 商学 
院 更 看 中 的 是 你 本 科 的 平均 绩 点 (GPA) 。 招 生 委员 相信 ， 最 接近 你 商学 院 生活 的 方式 是 你 学 了 许多 课程 ， 参 加 了 许多 活动 ， 
努力 找 工 作 又 能 尽情 享乐 。 


考试 高 手 有 可 能 只 是 “考试 奴隶 ”， 一 个 很 棒 的 应 试 学 生 可 以 拿 到 很 好 的 GMAT 成 绩 。 但 对 于 学 生来 说 ， 如 果 只 有 好 成 绩 ， 
没有 展现 勤奋 努力 ， 注 意 细 节 ， 以 及 其 他 被 MBA 项 目 认 为 好 学 生 和 成 功 商 业 领袖 所 应 具备 的 工作 能 力 和 投入 ， 很 难 被 顶级 大 学 
录取 。 


你 的 成 绩 需要 多 高 ”你 的 专业 有 多 重要 ? 


通常 ， 排 名 高 的 MBA 项 目 都 希望 候选 人 毕业 于 目前 排名 20~25 的 本 科学 校 。 如 果 在 一 个 好 的 本 科 院 校 有 突出 的 成 绩 ， 该 排 
名 数字 可 以 延伸 到 前 35。 


你 的 专业 是 指 你 在 本 科学 习 中 的 专注 领域 ， 任 何 领 域 都 有 可 能 成 为 商学 院 的 候选 人 ， 只 要 有 优秀 的 成 绩 做 保证 。 事 实 上 ， 商 
学 院 没有 什么 先决 条 件 要 求 。 但 是 ， 假 如 你 选择 了 人 文科 学 ， 你 必须 取得 好 的 GMAT 成 绩 (或 者 等 同 于 GMAT 的 考试 ) 来 展现 出 
你 驾驭 专业 科目 的 能 力 。 这 会 让 你 在 GMAT 考 试 中 多 一 点 点 压力 。 


现在 的 趋势 是 越 来 越 多 的 候选 人 都 来 自 优秀 本 科学 校 非 商 科 、 非 科学 类 专业 。 通 常 来 讲 ， 那 些 在 非 名校 的 州立 学 校 毕 业 里 的 
申请 者 们 没有 多 少 顶尖 MBA 可 供 选 择 。 我 们 通常 会 支持 一 个 绩 点 虽 不 是 最 好 ， 却 就 读 于 名 校 的 学 生 去 申请 最 好 的 MBA 项 目 。 如 
果 学 校 相信 你 在 本 科 期 间 就 能 够 很 好 地 完成 工作 、 面 对 竞争 ， 那 么 他 们 就 有 这 样 一 个 假设 ， 你 也 能 够 在 MBA 项 目 中 拥有 同样 高 
的 水 平 。 对 于 就 读 于 非 名 校 的 其 他 申请 者 ， 如 果 他 们 没有 一 个 优秀 的 分 数 ， 我 们 通常 认为 他 们 不 会 拥有 同等 的 机 会 (尽管 如 果 他 


们 希望 申请 ， 我 们 也 同样 会 尽力 支持 他 们 ) 。 
高 等 院 校对 GPA 的 平均 要 求 如 下 表 所 示 。 


顶级 学 校 的 平均 绩 点 


学 校 排 名 有 竞争 性 的 绩 点 学 校 排 名 有 竞争 性 的 绩 点 
前 7 3 前 13 ~ 20 3.35 ~ 3.45 
前 8 ~ 12 3.45 ~ 3.55 前 20 ~ 30 和 





被 录取 需要 参加 什么 考试 ? 


对 大 部 分 MBA 申 请 者 来 说， 最 著名 且 令 人 害怕 的 考试 就 是 管理 类 研究 生 入 学 考试 (GMAT) 。 早 在 19 世 纪 40 年 代 前 期 ， 这 
个 电脑 自 适 应 性 的 在 线 考 试 衡量 的 是 考生 在 各 种 领域 当中 的 分 析 能 力 、 数 学 能 力 、 阅 读 能 力 、 词 汇 能 力 以 及 写作 能 力 。GMAT 是 
由 管理 类 研究 生 入 学 委员 会 (GMAC) 创立 的 ， 满 分 为 800 分 ， 并 且 则 在 为 招生 委员 提供 一 个 了 解 你 各 方 因素 ， 以 便于 了 解 考 生 
从 事 商 科 相 关 工 作 获得 成 功 的 可 能 性 。 由 于 判断 商业 成 功 的 因素 已 经 变化 ， 所 以 GMAT 考 试 也 相应 地 发 生 了 变化 。 每 年 大 约 有 
25 万 人 参加 这 个 需要 3.5 小 时 来 完成 的 全 英文 的 考试 。 当 被 划分 成 几 个 组 成 部 分 时 ， 这 个 有 大 量 选 择 的 考试 也 变 成 了 标准 化 考试 
了 。 


还 有 其 他 特别 的 录取 因素 吗 ? 当然 有 ! 


GMAT 考 试 的 最 重要 的 方面 就 是 考试 的 自我 调整 性 ， 该 考试 软件 会 根据 你 答题 的 表现 而 调整 下 一 题 的 难度 ， 这 样 的 自我 调节 
对 你 的 总 成 绩 有 巨大 的 影响 。 比 如 ， 在 语文 和 数学 部 分 ， 你 需要 回答 中 等 难度 的 问题 。 当 你 成 功 答 出 这 些 问题 时 ， 下 面 问题 的 难 
度 也 会 随 之 加 深 。 


GMAT 考 试 部 分 的 构成 如 下 表 所 示 。 


GMAT 考 试 的 各 个 部 分 
分 析 性 写作 不 适用 
综合 逻辑 12 
数学 37 
阅读 





GMAT 总 分 为 800 分 ， 其 中 语文 和 数学 各 占 400 分 。 数 学 和 语文 部 分 分 数 在 0~60， 每 一 分 数 段 加 1 分 。 分 析 性 写作 得 分 在 
0~6 分 之 间 ， 每 一 分 数 段 加 0.5 分 ， 理 想 的 分 数 是 至 少 4 分 。 从 不 同学 校 来 看 ， 对 于 外 籍 考生 而 言 ， 批 判 性 写作 是 很 重要 的 一 部 


证 
人 J。 


综合 推理 部 分 是 由 GMAC 设 计 的 ， 用 于 评估 你 的 数据 分 析 和 解释 的 能 力 ， 它 不 加 权重 因为 它 是 一 个 新 的 部 分 。 事 实 上 , 一 
位 著名 的 MBA 课 程 的 副 院 长 直接 与 我 分 享 说 ， 他 们 几乎 没有 注意 到 这 一 部 分 。 这 一 说 法 是 合理 的 ， 因 为 还 没有 足够 的 数据 来 测 
试 此 部 分 的 成 功 。 综 合 推理 和 批判 性 写作 都 不 在 800 分 总 分 的 范围 之 内 ， 所 以 不 算是 评价 GMAT 的 最 重要 因素 。 

根据 研究 生 录 取 管理 委员 会 (GMAC) 里 121 个 考生 提供 的 标准 差 来 看 ， 考 试 平均 分 在 546。 因 此 大 约 2/3 的 考生 分 数 在 


440~640 之 间 。 为 了 申请 顶级 的 项 目 ， 你 的 分 数 是 非常 重要 的 。 如 果 可 能 的 话 ， 要 尽量 更 高 ， 至 少 以 “7” 开 头 (不 少 于 700 
分 ) 。 前 20 名 学 校 的 GMAT 平 均 分 都 要 超过 715， 在 前 5~10 的 学 校 ， 这 一 数字 要 小 升 到 720。 去 年 ， 斯 坦 福 大 学 所 有 申请 项 目 


GMAIT 的 平均 分 为 730 分 。 十 年 前 ， 这 些 平 均 下 降 约 17~20 分 。 而 如 今 ， 申 请 人 将 准备 得 更 充分 、 更 明智 。 如 果 你 想 在 顶级 项 目 
中 竞争 ， 即 使 是 700 分 ， 在 其 中 你 也 不 过 是 小 有 劣势 的 候选 人 。720~ 730 分 才 是 真正 理想 的 分 数 。 


普遍 接受 GMAT 的 学 校 在 全 球 有 2000 多 所 ， 一 个 250 美 金 的 GMT 考 试 考 庸 置疑 地 受到 超过 100 多 个 国家 的 认可 。 尽 管 申请 人 
可 能 考 GMAT 不 止 一 次 ,但 他 们 还 是 不 能 在 一 个 月 内 考 两 次 ,间隔 时 间 应 该 至 少 一 个 月 。 


你 听 说 过 GRE 考 试 吗 ? 你 应 该 参加 吗 ? 


当 大 家 觉得 GMAT 是 一 个 标准 的 时 候 ， 这 里 还 有 另 一 个 适合 MBA 项 目的 选择 一 GRE 考 试 。 创 办 于 教育 考试 服务 中 心 
ETS 考 试 机 构 ， 也 是 GMAC 的 竞争 者 。 这 个 考试 要 比 GMAT 考 试 提前 4 年 创办 (1949 年 ) 。GRE 考 试 的 部 分 与 GMAT 有 很 多 相似 
之 处 ， 例 如 都 关注 于 语文 和 数学 、 辩 证 思维 和 分 析 写 作 。 正 常 考试 持续 不 到 四 小 时 (包括 休息 时 间 ) ， 每 一 部 分 最 高 170 分 。 





整个 考试 是 在 最 低 10 分 与 最 高 200 分 之 间 的 加 分 量 。 


GRE 也 是 自动 适 配 的 考试 ， 但 是 是 在 每 一 部 分 的 基础 上 。 申 请 人 在 最 初 的 数学 和 语言 部 分 的 答题 情况 将 决定 第 二 和 第 三 部 分 
的 难度 。 


GRE 是 195 美 元 ， 相 对 于 250 美 元 的 GMAT 来 说 是 一 个 明显 的 优惠 。 


尽管 GRE 的 开始 部 分 一 一 考试 分 析 一 一 对 于 所 有 考生 来 说 是 一 样 的， 但 其 余 五 个 部 分 是 不 一 样 的 ， 重 点 是 语法 和 定量 失 
理 。 


GRE 一 直 在 和 以 数学 为 基础 的 对 手 GMAT 竞 争 。 在 过 去 的 两 年 里 GMAT 已 经 被 大 多 数 商 学 院 接受 。 通 常 认为 GMAT 考 试 难度 
稍 大 一 点 ， 并 且 因 为 是 专门 针对 MBA 的 申请 ， 所 以 更 有 效力 ， 而 GRE 更 针对 于 大 多 数 研 究 生 院 校 。 由 于 上 述 原因 ， 且 CMAT 已 
经 长 时 期 地 被 MBA 项 目 所 认可 ， 因 此 被 视 为 特定 标准 。 


对 于 英语 是 非 第 一 语言 的 申请 者 有 什么 要 求 吗 ? 是 的 ， 但 是 也 有 特例 。 


美国 教育 测试 服务 中 心 ， 也 是 创立 GRE 的 考试 中 心 ， 设 计 了 一 个 考试 ， 主 要 用 来 评估 一 个 外 国 候选 人 在 英语 课堂 环 镜 中 的 英 
语 运用 能 力 。 测 试 的 项 目 叫 托福 考试 ， 它 通常 是 一 个 基于 互联 网 的 测试 ， 持 续 3 小 时 10 分 钟 到 4 小 时 20 分 钟 。 即 使 英语 不 是 你 的 
母语 ， 但 仍 有 两 个 例外 是 不 需要 托福 成 绩 的 : 第 一 ， 你 在 英语 国家 获得 了 本 科学 位 或 硕士 学 位 ， 第 二 ， 证 明 你 在 一 个 外 国 机 构 学 
习 过 英文 。 这 样 ， 你 就 不 需要 托福 成 绩 。 此 外 ， 如 果 你 在 国外 有 丰富 的 工作 经 验 ， 可 以 申请 一 些 项 目 将 托福 要 求 取 消 。 今 天 ， 虽 
然 纸 质 考试 仍 存 在 ， 但 托福 还 是 采取 了 多 联网 形式 〈iTOEFL) 。 这 四 个 部 分 中 每 个 部 分 最 高 分 30 分 ， 总 分 120 分 。 在 许多 非常 
好 的 MBA 项 目 里 ， 录 取 分 数 最 低 应 达到 或 接近 100 分 。 在 MBA 的 项 目 中 ， 沟 通 能 力 (写作 和 词汇 ) 是 一 个 重要 的 组 成 部 分 ， 
此 它们 在 这 个 考试 里 有 更 大 的 权重 。 


学 术 和 成 绩 的 背后 


上 述 有 70% 的 申请 者 被 录取 ， 获 得 录取 的 关键 因素 往往 是 他 们 参与 各 种 活动 和 承担 特定 角色 中 的 领导 任务 。MBA 招 生 办 公 
室 积极 希望 候选 人 在 他 们 的 本 科 阶 段 或 者 毕业 后 能 够 承担 领导 角色 ， 例 如 在 各 种 校园 俱乐部 参与 组 织 工 作 。 除 了 校园 工作 外 ， 还 
有 特别 关注 申请 人 的 实习 经 验 ， 有 时 出 众 的 经 历 会 带 来 优势 。 


在 毕业 之 后 ， 如 果 你 想 努 力争 取 进 入 一 流 的 MBA 项 目 中 学 习 ， 就 不 应 该 把 所 有 时 间 都 花 在 专业 工作 上 。 你 必须 找到 进入 其 
他 团体 的 途径 一 一 本 科 校 友 ， 以 信仰 、 种 族 、 社 区 或 专业 为 基础 。MBA 项 目 是 培养 学 生 领导 力 的 项 目 ， 而 且 它 们 渴望 录取 那些 
能 证 明 自己 有 这 方面 能 力 的 人 。 事 实 上 ， 很 多 项 目 都 会 利用 它们 的 公众 领袖 来 宣传 自己 ， 例 如 哈佛 商学 院 的 前 纽约 市 市 长 迈克 尔 
` 布 隆 伯 格 。 尽 管 如 此 ， 但 仍 有 很 多 人 在 各 自 的 工作 活动 中 发 现 ， 在 其 任职 公司 中 能 让 他 们 展示 出 自己 的 领导 能 力 的 机 会 其 实 很 


/人 


o 


你 的 申请 材料 包 中 应 该 包含 的 内 容 ? 


许多 学 校 所 要 求 的 申请 材料 内 容 都 是 一 致 的 ， 这 对 于 想 要 在 短 时 间 内 申请 多 所 学 校 的 申请 人 来 说 是 一 个 极 大 的 福音 。 但 是 这 
种 一 致 性 也 可 能 导致 申请 人 产生 错误 的 想法 ， 认 为 他 们 可 以 用 一 份 同样 的 申请 材料 申请 所 有 的 学 校 ， 而 不 是 针对 每 个 学 校对 申请 
材料 进行 一 定 的 修改 。 还 有 些 申请 人 认为 所 有 学 校 的 申请 程序 都 是 一 样 的 ， 或 者 认为 两 个 或 更 多 的 学 校 都 在 寻找 相同 类 型 的 申请 
者 ， 而 这 些 都 是 错误 的 。 


尽管 如 此 ， 这 些 统一 的 申请 材料 的 内 容 还 是 需要 引起 申请 人 注意 的 。 


1) 小 论文 一 一 大 多 数 的 学 校 要 求 申 请 人 提交 2~4 篇 的 小 论文 ， 每 篇 小 论文 的 字数 在 300~600 之 间 。 这 是 申请 过 程 中 最 重要 
的 一 个 部 分 ， 申 请 人 可 以 利用 这 个 关键 的 机 会 来 展示 自己 的 个 性 ， 让 自己 在 众多 申请 人 中 脱颖而出 。 这 对 于 目前 在 金融 或 者 咨询 
等 相关 行业 工作 ， 想 要 进入 商学 院 深造 的 申请 人 来 说 尤其 重要 。 


2) GMAT 或 GRE 成 绩 。 
3) 托福 成 绩 。 


4) 个 人 简历 一 一 个 人 简历 的 内 容 应 该 针对 商学 院 的 申请 。 申 请 人 最 好 把 时 间 用 于 重新 解释 一 些 专业 术语 ， 以 方便 招生 人 员 
理解 。 比 如 ， 申 请 人 是 一 个 计算 机 科学 家 ， 她 应 该 注意 修改 简历 的 语言 ， 使 其 不 至 于 太 过 专业 化 和 技术 化 ， 导 致 招生 人 员 无 法 正 
确 理解 其 简历 中 的 工作 内 容 和 成 就 。 


5) 非 论文 数据 部 分 一 一 这 是 申请 人 的 在 线 部 分 ,例如 背景 资料 、 出 生日 期 、 获 得 学 位 、 专 业经 验 、 主 要 目标 和 奖励 以 及 联 
系 信息 。 尽 管 该 部 分 和 申请 人 的 简历 有 重 苹 交错 的 部 分 ， 但 在 此 最 适合 从 不 同 侧面 阐述 申请 人 的 背景 ， 应 该 谨慎 并 且 花 时 间 确 保 
每 一 方面 都 表达 到 关键 ,例如 实习 经 验 等 。 





6) 推荐 信 一 一 申请 人 应 该 提交 推荐 信 或 者 让 上 级 领导 背书 。 推 荐 信 应 重点 突出 你 的 表现 。 例 如 ， 和 你 的 同事 相 比 你 有 什么 
优势 ， 你 的 回馈 能 力 等 。 如 果 可 以 的 话 ， 申 请 人 应 该 选择 懂得 包装 自己 的 推荐 人 。 

7) 在 校 成 绩 单一 这 份 成 绩 单 应 该 包括 你 在 大 学 本 科 及 以 上 学 位 的 学 习 期 间 所 完成 的 所 有 课程 。 不 论 是 这 门 课 是 否 是 学 位 
课 ， 或 者 你 是 否 有 获得 绩 点 ， 都 应 该 包含 其 中 。 





8) 面试 一 一 这 是 申请 程序 的 最 后 一 个 阶段 ， 通 常 只 有 被 邀请 的 申请 人 才能 参加 。 在 整个 申请 过 程 中 面试 是 一 个 很 重要 的 门 
槛 ， 因 为 大 部 分 的 学 校 只 会 在 提交 申请 的 人 之 中 选取 其 中 的 35%~50% 来 参加 面试 。 





申请 的 程序 和 步骤 。 
申请 MBA 项 目的 好 时 机 一 一 至 少 是 能 带 来 成 功 机 会 的 时 机 一 一 需要 进一步 地 规划 和 执行 。 申 请 程序 通常 在 申请 人 计划 入 学 





的 前 一 年 开放 注册 。 具 体 说 来 ， 这 个 时 间 是 在 申请 人 入 学 的 13~16 个 月 之 前 。 例 如 ， 对 于 即将 在 2015 年 8 月 或 者 9 月 开始 的 项 
目 ， 申 请 程序 会 在 2014 年 的 6 月 或 者 7 月 开启 。 


什么 时 候 开始 申请 ? 


大 多 数学 校 会 提供 三 轮 的 申请 机 会 ， 但 是 申请 人 最 好 不 要 等 到 最 后 一 轮 再 提交 申请 ， 因 为 这 样 被 录取 的 几率 大 大 降低 。 通 
常 ， 到 了 第 三 轮 ，80%~90% 的 项 目 已 经 录取 了 足够 的 学 生 ， 而 只 留 下 很 少 的 名 额 给 招生 办 。 


下 表 列 出 了 每 一 轮 申请 的 开始 时 间 和 截止 时 间 。 


2015 年 秋季 商学 院 各 轮 申请 的 开始 时 间 和 截止 时 间 


提交 时 间 截止 时 间 


第 一 轮 2014 年 9 月 到 11 月 2014 年 12 月 到 2015 年 1 月 
第 二 轮 2015 年 1 月 2015 年 3 月 
第 三 轮 2015 年 3 月 2015 年 5 月 到 6 月 


虽然 每 所 学 校 都 遵循 自己 的 进度 和 时 间 表 ,但 总 体 说 来 ， 大 约 在 提交 申请 之 后 的 4~7 周 内 ， 申 请 人 将 收 到 他 们 是 否 进入 面试 
阶段 的 通知 。 约 在 提交 申请 后 的 9~12 周 内 ， 申 请 人 将 会 收 到 学 校 最 终 是 否 录取 的 决定 。 
申请 人 应 该 申请 第 一 轮 还 是 第 二 轮 ? 


这 是 一 个 好 问题 ， 但 是 答案 并 没有 那么 简单 ， 这 取决 于 申请 人 本 身 的 情况 。 如 果 申 请 人 可 以 在 第 一 轮 开始 之 前 就 整理 好 一 份 
高 质量 的 申请 材料 ， 那 么 最 好 在 第 一 轮 申请 。 如 果 他 们 的 时 间 较 为 紧迫 ,或 者 还 在 寻找 一 个 推销 自己 的 重点 ， 那 么 答案 就 比较 微 
妙 了 。 关 键 是 ， 申 请 人 应 当 在 他 们 的 申请 材料 全 部 就 绪 并 对 这 些 材料 感到 满意 时 尽早 提交 上 去 。 另 外 需要 强调 的 是 ， 申 请 人 应 该 
尽力 避免 拖 到 第 三 轮 才 提 交 申 请 。 


虽然 在 理论 上 ， 申 请 第 一 轮 和 第 二 轮 可 能 被 录取 的 几率 是 基本 相当 的 ， 但 是 第 一 轮 对 于 申请 人 来 说 还 是 有 更 多 优势 的 。 
1) 一 般 情 况 下 ， 第 一 轮 会 有 更 多 的 资金 提供 给 申请 人 (奖学金 、 助 学 金 等 ) 。 


2) 如 果 在 第 一 轮 就 被 录取 ， 申 请 人 将 有 更 多 的 时 间 和 机 会 来 建立 自己 的 社交 网 络 ， 与 在 校 学 生 、 校 友 及 其 他 同 届 被 录取 的 
学 生 交 流 。 从 本 质 上 看 ， 这 些 在 第 一 轮 就 被 录取 的 申请 人 属于 一 个 社团 的 早期 的 成 员 ， 可 以 享受 一 些 特殊 权限 。 


3) 申请 人 还 将 有 机 会 参加 商学 院 的 学 前 实习 ， 因 为 他 们 将 有 超过 8 个 月 的 时 间 来 等 待 MBA 项 目的 开学 。 最 近 ， 学 前 实习 对 
于 申请 人 来 说 越 来 越 重要 ， 因 为 这 可 以 帮助 他 们 决定 是 否 在 MBA 项 目 之 后 寻求 事业 转型 ， 也 可 以 帮助 他 们 于 在 校 期 间 就 获得 名 
企 实 习 的 机 会 。 


提前 决定 和 入 学 率 。 


当然 也 有 一 些 学 校 的 项 目 采 用 滚动 录取 ， 比 如 哥伦比亚 大 学 。 这 些 项 目 接受 所 有 在 入 学 前 一 年 的 暑假 到 当年 2 月 份 期 间 提交 
的 所 有 申请 。 申 请 人 收 到 最 终 决定 的 时 间 取决 于 他 们 提交 申请 的 时 间 。 


哥伦比亚 大 学 这 么 做 有 另外 一 个 目的 一 一 它 利 用 提前 决定 的 机 制 来 锁定 真正 想 要 进入 它们 项 目的 申请 人 。 这 同时 也 关系 到 
学 校 的 排名 一 一 因为 学 生 的 入 学 率 也 是 排名 的 考量 之 一 。 


入 学 率 约 接近 100%， 对 学 校 而 言 就 更 好 。 人 在 哥伦比亚 大 学 之 前 的 项 目 中 ， 入 学 率 通常 略 高 于 70%。 哥 伦比 亚 大 学 的 项 目 是 
世界 上 首屈一指 的 ， 它 利用 提前 批 招生 来 锁定 它们 想 要 的 学 生 。 如 果 一 个 申请 人 申请 了 哥伦比亚 大 学 的 提前 决定 ， 这 就 表明 哥 伦 
比 亚 大 学 是 申请 人 的 首选 。 它 们 的 招生 办 会 更 谨慎 地 考虑 每 一 个 录取 决定 (考虑 到 在 两 个 势力 相当 的 申请 人 中 抉择 是 十 分 困难 
的 ) 。 但 是 一 旦 申请 人 被 录取 ， 他 就 被 绑 定 了 。 这 个 申请 人 必须 撤回 他 所 申请 的 其 他 项 目的 所 有 材料 ， 并 且 在 两 到 三 周 内 上 交 一 
定 的 押金 (哥伦比亚 大 学 要 求 6000 美 金 的 押金 ) 。 


申请 人 该 在 什么 时 间 参 加 GMAT 考 试 ? 


越 早 越 好 ! GMAT 考 试 分 数 的 有 效 期 是 五 年 ， 所 以 在 你 准备 好 的 情况 下 越 早 考 越 好 。 如 果 你 已 经 确定 要 申请 MBA 项 目 ， 就 
没有 理由 等 到 开始 准备 申请 材料 了 才 参 加 GMAT 考 试 。 


在 申请 之 前 如 何 与 学 校 建 立 联系 ? 


试 着 安排 参观 校园 ， 或 者 在 招生 代表 访问 你 家 乡 的 时 候 和 他 们 交流 。 想 要 知道 他 们 什么 时 候 会 访问 你 的 家 乡 ， 可 以 在 学 校 的 
官方 网 站 上 查看 。 


对 于 个 人 简历 有 其 他 重要 提示 吗 ? 


当然 有 。 除 了 反复 检查 你 的 简历 ， 以 确保 它 没有 太 过 于 注重 细节 或 者 被 商学 院 招生 办 不 关心 的 内 容 占 满 整个 页 面 ， 同 时 还 要 
确保 你 在 用 数字 编号 来 强调 你 的 工作 业绩 。 此 外 ， 尽 量 把 简历 控制 在 一 页 之 内 ， 除 非 你 已 经 有 八 年 左右 的 工作 经 验 了 。 一 整 页 出 
色 的 简历 比 两 页 充斥 着 平庸 表现 的 简历 要 棒 得 多 。 


如 何 准 备 你 的 论文 ? 
这 个 话题 可 以 写 上 一 整 本 书 了 ， 但 是 重点 就 是 ， 你 在 开始 写 论文 前 要 先 确 定好 主题 。 
如 何 安排 你 的 推荐 人 ? 


至 少 要 留 给 推荐 人 一 个 月 的 时 间 来 完成 第 一 套 的 推荐 信 。 还 要 引导 推荐 人 在 推荐 信 中 写 上 你 想 要 他 们 包含 的 内 容 。 同 时 也 可 
以 在 推荐 信 中 使 用 一 些 你 在 简历 或 论文 中 用 到 的 专业 术语 (比如 ， 在 两 年 内 推动 公司 利润 增长 了 20%) 。 


什么 时 候 开 始 提交 申请 ? 
在 这 个 过 程 中 ， 申 请 人 可 以 根据 后 表 所 列 出 的 时 间 表 来 安排 。 


一 个 申请 大 概 需要 花费 的 时 间 


学 校 顺序 完成 申请 所 需要 的 时 间 学 校 顺序 完成 申请 所 需要 的 时 间 
首选 学 校 4 周 第 三 选择 学 校 2 导 
第 二 选择 学 校 3 周 其 他 附加 院 校 1.5 到 2 周 





因此 ， 如 果 申 请 人 共 要 申请 4 所 学 校 ， 并 希望 有 充足 的 时 间 来 准备 ， 他 应 当 在 第 一 个 截止 日 期 的 11~ 12 周 之 前 开始 准备 申请 
材料 。 


如 何 准备 面试 ? 


对 于 每 个 学 校 ， 申 请 人 在 提交 完整 的 申请 材料 之 后 都 要 等 待 好 几 周 的 时 间 才 能 得 到 是 否 进入 面试 阶段 的 通知 。 如 果 申 请 人 没 
有 获得 面试 资格 ， 他 就 不 可 能 被 这 所 学 校 录取 。 如 果 面 试 是 在 校园 里 进行 的 ， 这 通常 意味 着 面试 官 已 经 看 过 你 的 申请 材料 了 。 如 
果 面 试 是 在 校外 由 一 位 校友 主持 ， 那 么 这 位 面试 官 很 有 可 能 没 看 过 你 的 申请 材料 。 学 校 很 清楚 面试 官 对 申请 人 的 材料 的 了 解 程 
度 ， 所 以 你 需要 确保 在 面试 之 前 做 好 充足 的 准备 。 


面试 内 容 一 般 会 涉及 对 于 你 申请 材料 中 的 内 容 的 评估 ， 包 括 你 的 智力 潜能 、 道 德 水 平 、 领 导 能 力 、 交 流 能 力 、 职 业 目 标 重 点 
和 对 于 这 个 项 目的 热爱 。 问 题 甚至 将 包括 你 如 何 看 待 这 个 项 目 将 为 你 未 来 的 成 功 和 失败 带 来 的 影响 。 对 于 不 同 的 项 目 以 及 不 同 的 
面试 官 (在 校生 、 校 友 或 者 招生 办 工作 人 员 ) 和 申请 人 职业 目标 的 差异 ， 将 会 有 不 同 的 问题 。 


在 面试 结束 后 ， 申 请 人 必须 及 时 发 感谢 信 给 面试 官 。 
最 终 录取 决定 将 如 何 送 达 ? 


所 有 的 学 校 都 会 通过 电子 邮件 发 送 录取 决定 ， 有 些 时 候 ， 学 校 会 在 发 送 电子 邮件 之 前 给 被 录取 的 学 生 电 话 通知 。 申 请 人 可 能 
会 直接 收 到 一 封 电子 邮件 说 明 你 已 经 被 录取 ， 或 者 是 提醒 你 登录 学 校 的 网 站 查看 最 新 更 新 的 申请 状态 。 


录取 决定 通常 有 如 下 三 种 可 能 : 
1) 录取 一 一 你 已 经 被 录取 了 ， 学 校 将 会 告诉 你 如 何 进入 下 一 阶段 。 包 括 财 政 补助 申请 (如 果 你 需要 的 话 ) 、 宿 舍 申 请 表 、 
课程 安排 和 初步 时 间 表 。 


2) 拒绝 一 一 你 已 经 被 学 校 拒绝 录取 ， 在 这 段 时 间 内 无 论 你 做 出 任何 努力 都 无 法 改变 这 个 决定 。 这 个 拒绝 的 决定 可 能 产生 于 
面试 阶段 之 前 ， 也 可 能 产生 于 面试 之 后 。 在 后 一 种 情况 下 ， 你 通常 会 和 被 录取 的 申请 人 在 同一 时 间 收 到 这 个 通知 。 


3) 候补 一 一 学 校 喜欢 你 所 提交 的 申请 材料 ， 但 是 在 决定 是 否 录取 你 之 前 它们 想 先 看 看 目前 的 录取 情况 。 而 且 ， 它 们 可 能 
在 你 的 申请 材料 中 发 现 了 一 些 可 以 弥补 的 缺陷 。 这 个 状态 并 不 能 保证 你 会 被 录取 而 其 他 同样 在 候补 名 单 中 的 MBA 项 目 申 请 人 被 
淘汰 。 


进入 一 个 顶级 MBA 项 目 所 要 求 的 工作 经 验 和 个 人 背景 。 


尽管 大 部 分 进入 顶级 商学 院 的 人 都 有 过 类 似 的 专业 学 习 和 工作 经 验 ， 但 还 是 有 很 多 有 着 特殊 经 历 的 申请 人 在 获得 MBA 学 位 
之 后 或 者 在 上 过 商学 院 之 前 开始 着 手 申请 这 些 学校 。 正 如 之 前 提 到 的 ， 超 过 95% 的 顶级 商学 院 的 录取 名 额 都 给 了 在 本 科 毕 业 后 至 
少 有 两 年 全 职工 作 经 验 的 申请 人 。 例 如 。 我 是 本 科 生 物 学 专业 ， 硕 士 专业 为 教育 学 ， 毕 业 后 从 事 的 是 咨询 、 初 创 工 作 ， 在 申请 商 
学 院 之 前 还 成 立 了 自己 的 公司 用 于 开发 一 个 新 产品 。 


和 专业 的 弹性 空间 相似 ， 对 于 那些 从 著名 本 科学 府 毕 业 后 追求 事业 的 申请 者 ， 在 录取 时 是 有 弹性 空间 的 。 
顶级 商学 院 和 其 他 学 校 有 区 别 吗 ? 


简单 地 说 这 是 肯定 的 ， 但 是 这 也 是 有 前 提 的 。 有 些 学 校 提 供 的 MBA 项 目 比 较 特 别 ， 注 重 的 是 以 数据 为 基础 的 具体 分 析 ， 这 
样 的 项 目 会 更 吸引 之 前 学 科学 和 工程 专业 的 学 生 。 比 如 沃 顿 高 学 院 、 芝 加 哥 大 学 ( 布 斯 商学 院 ) 和 麻 省 理工 大 学 (斯 隆 商学 
院 ) 。 此 外 ， 还 有 一 些 学 校 提供 偏 管理 方向 的 项 目 ， 比 如 哈佛 大 学 、 丁 北大 学 ( 凯 洛 格 商学 院 ) 或 者 达 特 茅 斯 大 学 ( 塔 克 商 学 


院 ) 。 


不 过 ， 各 种 各 样 的 专业 和 行业 都 为 商学 院 提供 了 强力 的 支持 。 在 本 科 专 业 中 ， 社 会 科学 /人 文科 学 和 工科 (科学 、 技 术 、 工 
程 和 数学 ) 都 输送 了 很 多 申请 者 给 MBA 项 目 。 事 实 上 ， 在 很 多 顶级 院 校 中 ， 大 多 数 的 学 生 都 来 源 于 社会 科学 专业 的 本 科 毕 业 
生 。 从 行业 上 看 ， 咨 询 、 金 融 (私募 、 风 投 、 投 行 ) 和 技术 类 等 行业 的 从 业 人 员 更 受 顶 级 商学 院 的 青睐 。 


下 表 列 出 了 近 几 年 沃 顿 商 学 院 、 哈 佛 大 学 和 哥伦比亚 大 学 等 顶级 MBA 商 学 院 项 目的 招生 来 源 。 


2015 级 沃 顿 商学 院 本科 专 业 门 





沃 顿 商学 院 比 例 沃 顿 商 学 院 比 例 
人 文科 学 、 社 会 科学 、 经 济 学 44% [ 科 25% 
商科 28% 其 他 3% 
2015 级 哈佛 商学 院 本 科 专 业 门 
哈佛 商学 院 比 例 哈佛 商学 院 比 例 
[ 科 38% 人 文科 学 、 社 会 科学 18% 
经 济 学 、 商 科 44% 





2015 级 哥伦比亚 大 学 商学 院 本 科 专 业 四 


哥伦比亚 大 学 商学 院 比 例 哥伦比亚 大 学 商学 院 比 例 
社会 科学 37% 科学 7% 
商科 29% 其 他 2% 
[ 程 类 17% 科技 1% 
人 文科 学 7% 





申请 者 之 间 的 产业 经 验 和 顶级 的 商科 项 目 之 间 有 巨大 的 相似 性 。 前 面 提 到 的 职业 的 多 样 性 也 提供 了 鲜明 的 证 明 ， 金 融 、 咨 询 
和 科技 的 项 目 都 是 申请 MBA 的 好 条 件 。 


沃 顿 、 哈 佛 、 哥 伦比 亚 MBA 申 请 人 入 职 行业 


行业 沃 顿 哈 佛 村 志 
咨询 20% 19% 22% 
私募 股权 、 风 投 12% 18% 7% 
投行 12% 

政府 、 军 队 、 非 营利 机 构 11% 12% 10% 
消费 品 、 零 售 、 卫 生 保健 、 能 源 10% 16% 6% 
其 他 金融 业 8% 13% 29% 
科技 、 网 络 、 电 子 商 务 6% 11% 4% 
投资 管理 40% 

房地产 3% 4% 
市 场 营 销 、 传 媒 11% 
其 他 14% 11% 7% 





读 商学 院 的 你 应 该 选 哪个 专业 ? 


很 多 排名 前 20 的 商学 院 都 有 不 同 的 专业 ， 但 有 趣 的 是 ， 公 司 都 会 倾向 于 广泛 招聘 其 附属 行业 的 人 才 。 专 业 不 仅仅 可 以 让 你 
紧 跟 某 一 领域 ， 还 可 以 让 你 更 加 专业 。 


比如 说 ， 商 学 院 的 能 源 专 业 可 以 让 你 追求 一 个 可 以 在 能 源 领域 公司 的 工作 ， 就 像 英 国 石油 ， 或 者 让 你 追求 一 个 在 投行 的 工 
作 ， 因 为 你 可 以 关注 一 些 与 能 源 相关 的 客户 。 这 些 平 行 的 领域 还 有 医疗 保健 行业 。 一 个 卫生 保健 专业 的 MBA 学 生 或 许可 以 加 入 
医疗 领域 ， 例 如 生物 学 或 者 生物 制药 行业 ， 像 泰 科 科技 或 者 强生 公司 。 这 些 学 生还 可 以 来 参与 医疗 保健 咨询 公司 或 者 做 有 医疗 相 
关 客 户 的 金融 公司 。 实 际 上 ， 该 套路 是 由 优势 录取 联合 创始 人 Eric Allen 提 出 的 ， 他 最 初 在 通用 公司 的 医疗 银行 投资 部 门 做 左 膀 
右 辟 ,后 来 进而 成 为 副 总 裁 。 


目前 最 热门 的 专业 依然 是 金融 、 策 略 学 、 市 场 营 销 、 运 营 学 、 会 计 、 房 地 产 和 医疗 保健 。 
选 校 提示 。 


MBA 的 项 目 选 择 是 一 个 非常 个 性 化 的 决定 ， 每 个 人 都 有 每 个 人 的 方针 路 线 。 在 这 里 我 想 分 享 一 些 法 则 来 激励 你 们 ， 供 申请 
者 思考 。 


1) 尽 可 能 地 在 特定 梯队 都 选择 最 好 的 学 校 。 你 选择 斯 坦 福 还 是 哈佛 其 实 并 不 重要 ， 重 要 的 是 即便 你 能 获得 经 济 上 的 资助 ， 


也 要 谨慎 选择 一 个 低 于 最 高 梯队 的 档次 。 这 是 一 个 长 期 投资 ， 并 且 你 未 来 职业 动向 杠杆 作用 将 持续 20~40 年 。 


2) 在 你 大 学 毕业 有 了 第 一 份 工作 之 后 做 一 个 长 期 规划 ， 这 也 是 第 一 点 所 提 到 的 。 不 要 去 读 MBA 就 仅仅 因为 它 能 帮 你 得 到 一 
个 公司 的 职位 。 得 到 某 个 特定 学 校 的 MBA 是 因为 它 能 帮助 你 建立 一 个 毕业 后 长 达 7~10 年 的 长 期 支点 。 


3) 注意 和 你 的 目标 校友 保持 联系 。 

4) 考虑 你 以 后 想 在 哪里 生活 ， 并 且 现 在 就 想 清楚 。 

一 些 关 键 提示 。 

每 一 天 我 们 都 思考 究竟 可 以 给 申请 人 提供 什么 建议 ”有 没有 很 迫切 想 要 传授 的 想法 ”这 里 有 几 点 我 想 总 结 的 : 


1) 在 申请 之 前 明确 你 在 合理 利用 时 间 。 你 应 该 尽力 去 和 和 MBA 招生 处 沟通 ， 联 系 潜在 的 校友 、 现 在 的 学 生 和 未 来 的 学 生 ， 还 
要 考虑 到 获取 并 且 更 新 你 目标 学 校 的 信息 ， 尝 试 各 种 你 可 以 联系 到 的 点 。 


2) 提前 参加 GMAT 考 试 ， 它 的 有 效 期 是 5 年 。 早 些 考 试 能 让 你 拥有 更 多 的 时 间 准 备 申 请 资料 ， 以 及 进行 申请 工作 。 另 外 ， 
本 科 毕 业 后 相隔 的 时 间 越 久 ， 考 GMAT 就 越 难 。 


3) 关于 你 的 文章 。 在 写 文章 之 前 ， 你 就 要 决定 你 想 要 在 故事 中 说 明 哪 几 点 、 哪 些 经 验 、 哪 些 成 就 。 


4) 在 文章 里 要 解答 专门 问题 ， 而 不 是 所 答 非 所 问 。 我 们 看 到 申请 者 的 文章 有 三 段 ， 但 是 因为 字数 不 够 在 前 两 段 就 回答 了 所 
有 问题 ， 或 者 没有 写 出 细节 。 这 样 做 的 话 是 你 自己 在 心甘情愿 地 把 自己 踢 出 最 高 梯队 的 考虑 名 单 。 


5) 重点 关注 你 自己 对 某 个 机 构 的 影响 力 ， 并 不 仅 仪 是 陈述 你 的 职业 。 不 要 让 你 的 文章 变 成 一 个 枯燥 的 简历 ， 你 的 文章 和 你 
的 简历 应 该 是 同步 的 ， 但 是 还 要 重点 划 出 你 增加 了 什么 ， 你 如 何 超出 你 当时 的 境遇 而 做 出 了 卓越 的 成 绩 ， 而 不 仅仅 是 一 条 条 列 出 
你 的 工作 职责 。 


6) 重点 标记 出 在 MBA 项 目 中 你 准备 贡献 什么 。 像 多 种 课外 活动 、 领 导 力 和 专业 的 贡献 。 不 要 伦 太 多 时 间 为 学 校 唱 赞歌 ， 它 
们 已 经 知道 它们 自己 有 多 好 了 。 有 太 多 的 候选 人 言 之 羡 羡 地 写 了 太 多 天 于 从 这 个 项 目 中 如 何 索取 ， 却 没有 写 他 们 会 为 这 个 项 目 带 
来 什么 。 


7) 展现 你 的 专业 成 绩 和 所 参与 的 社区 活动 。 商 学 院 会 看 你 的 日 常生 活 和 职业 成 功 ， 并 将 此 作为 一 个 你 未 来 能 否 成 功 的 重要 


预言 。 过 去 毕竟 是 预言 。 


上 沃 顿 商学 院 2015 级 简介 ， 来 自 沃 顿 招 生 官 方 网 站 : http://www.wharton.upenn.edu/mba/admissions/class-profile.cfm。 
[2] 沃 顿 商学 院 招 生 网 址 : http://www.wharton.upenn.edu/mba/admissions/class-profile.cfmo。 
[3] 哈佛 商学 院 招 生 网 址 : http://www.hbs.edu/mba/admissions/admission-trequirements/Pages/class-profile.aspx。 


团 哥伦比亚 商学 院 招生 网 址 : http://www8.gsb.columbia.edu/programs-admissions/mba/student-life/class-profile。 


07 ”毕业 后 求职 和 职业 规划 
Nancy C.Grimes， 认 证 人 事 顾问 ; 美国 GLI 网 络 招聘 公司 总 裁 和 管理 合伙 人 。 
毕业 求职 


大 学 或 研究 生 毕 业 是 件 很 有 成 就 的 事情 ， 兴 奋 激动 之 余 ， 下 一 步 就 是 找 工 作 就 业 了 。 在 你 开始 着 手 寻找 新 工作 前 ， 请 理 清 条 


理 ， 此 刻 是 你 理 出 完整 求职 清单 的 最 佳 时 机 。 考 虑 清楚 你 是 谁 (打造 自己 的 品牌 ) ， 你 能 够 提供 什么 ， 你 的 教育 背景 和 你 的 求职 
意向 。 列 出 清单 以 帮助 你 集中 精力 和 进入 状态 。 


许多 决定 展开 新 一 轮 求职 的 人 干劲 十 足 却 毫 无 章法 。 他 们 开始 投递 简历 、 联 系 公 司 ， 并 且 马 不 停 蹄 月 复 一 月 ， 却 有 时 候 或 者 
说 经 常 一 无 所 获 。 一 旦 简历 发 出 并 且 联 系 建立 ， 你 将 发 现 自 己 之 前 的 努力 都 太 微 不 足 道 ， 也 太 迟 了 ! 你 会 发 现 一 切 在 于 面试 
一 一 如 何 准备 面试 ， 如 何在 面试 中 脱颖而出 ， 以 及 如 何在 面试 后 跟 进 。 为 使 一 切 井 井 有 条 ， 先 列 出 你 想 要 工作 的 公司 。 打 电话 
给 名 单 上 的 公司 ， 弄 清楚 它们 什么 时 候 接受 申请 以 及 询问 如 何 获得 当前 招聘 职位 表 。 不 要 等 待 别人 公布 实习 机 会 ， 可 以 去 要 求 一 
份 你 想 去 工作 的 公司 的 实习 岗位 ， 免 费 工作 ， 并 让 他 们 知道 没有 人 比 你 更 想 要 这 份 实习 ， 而 且 没 有 人 会 比 你 工作 得 更 加 卖力 。 
对 ， 没 错 ， 在 你 刚刚 毕业 轻 号 求职 之 门 时 ， 愿 意 免费 工作 。 拜 访 你 希望 工作 的 公司 ， 免 费 做 一 些 研究 、 摘 要 和 备忘录 的 工作 ， 同 
时 将 求职 步 上 轨道 。 有 影响 力 的 人 将 会 了 解 你 ， 而 你 的 锐气 和 对 工作 经 验 的 渴望 将 为 你 打开 大 门 。 免 费 工作 将 向 潜在 雇主 们 表明 
你 渴望 成 功 。 


1. 开 始 建立 人 际 关系 网 


人 际 天 系 网 是 你 职业 发 展 中 非常 重要 的 一 环 。 原 因 在 于 人 际 关系 网 有 助 于 拓宽 你 的 知识 ， 获 得 更 多 的 客户 、 同 事 和 关系 ， 这 
些 都 有 助 于 你 提高 业绩 ， 甚 至 找到 工作 。 因 此 ， 人 际 关系 网 将 为 你 发 展 你 自己 的 公司 、 与 其 他 公司 合作 ， 或 是 找到 中 意 的 职位 提 
供 一 个 良好 的 开端 。 


在 求学 期 间 通过 互联 网 来 建立 你 的 人 际 关系 网 ， 比 如 使 用 Linkedln 来 建立 人 际 关系 网 。 


但 是 具体 应 如 何 开始 建立 人 际 关系 网 呢 ? 可 通过 电脑 和 互联 网 进行 研究 、 收 发 邮件 建立 人 际 关系 网 ;另外 好 好 利用 
LinkedIn、Facebook、blogging、Twitter 等 也 可 与 你 的 目标 受众 一 一 业内 人 士 建立 人 际 关系 网 ;开始 与 你 的 朋友 、 教 授 以 及 
实习 和 带 薪 实 习 的 同僚 们 、 同 学 和 同事 进行 交谈 。 记 下 所 有 的 联系 人 ， 包 括 雇主 姓名 、 联 系 日 期 、 交 谈 对 象 及 关于 他 们 的 注意 事 
项 ， 计 划 并 组 织 与 这 些 联系 人 的 后 续 跟 进 对 找到 工作 十 分 重要 。 今 后 可 向 这 些 人 请 教 他 们 对 你 所 渴望 进入 的 领域 的 了 解 ; 在 该 领 
域 找 工作 的 建议 ;是 否 知道 任何 你 应 当 申请 的 职位 ; 是 否 乐意 担任 你 的 推荐 人 、 告 诉 你 他 们 企业 的 情况 或 者 甚至 雇用 你 ! 需要 强 
调 的 是 ， 必 须 在 linkedin.com 上 创建 个 人 资料 ， 该 网 站 的 设计 宗旨 就 是 帮助 人 们 建立 专业 人 士 的 人 际 关系 网 、 寻 找 机 会 和 更 加 
了 解 这 些 专 业 人 土 的 领域 。 





2. 准 备 面试 


当 你 准备 面试 时 ， 你 的 首要 任务 便 是 准备 一 个 “ 主 申请 包 ” ， 里 面包 括 你 的 求职 信 、 简 历 、 成 绩 单 和 一 份 你 的 工作 样本 。 在 

写 求职 信 时 ， 你 要 做 到 简短 有 力 、 切 中 要 点 。 告 诉 人 们 你 的 职业 才华 将 如 何 为 公司 添彩 ， 给 他 们 一 个 查看 你 简历 的 理由 ， 并 且 不 

忘记 提 到 你 希望 得 到 面试 机 会 。 雇 主 每 天 收 到 成 百 上 干 封 简历 和 求职 信 ， 要 让 你 自己 的 资料 脱颖而出 ， 首 先 要 明确 你 自己 的 经 

历 。 很 有 可 能 ， 你 的 潜在 雇主 已 经 从 你 的 自述 或 简历 中 读 到 了 你 的 情况 ， 但 是 将 所 有 的 材料 带 来 是 你 的 责任 。 你 应 回想 一 下 你 此 

闪 亮 时 刻 和 重要 经 验 ， 并 思考 一 下 他 们 也 许 会 怎样 与 你 的 目标 和 所 申请 的 项 目 产生 联系 。 然 后 准备 好 这 些 说 辞 ， 并 做 好 回答 一 些 
具体 问题 的 准备 ， 例 如 他 们 是 如 何 与 一 些 特定 项 目 相关 的 。 


求职 中 最 具 挑 战 性 的 环节 之 一 是 从 人 群 中 脱颖而出 并 引起 雇主 的 注意 ， 这 一 点 尤其 体现 在 面试 中 。 尽 管 被 选中 参加 面试 可 能 
意味 着 你 是 公司 想 要 深入 了 解 的 前 几 名 候选 人 之 一 ， 但 面试 时 要 对 抗 其 他 像 你 自己 一 样 优秀 的 顶尖 候选 人 。 你 要 如 何 从 茫茫 人 海 
中 凸显 自我 ? 你 知道 吗 ， 如 今 能 否 找 到 工作 70% 决 定 于 你 的 临场 表现 ， 而 只 有 30% 建 立 在 你 的 技巧 和 能 力 的 基础 上 。 为 了 帮助 候 
选 人 从 几 百 名 申请 同一 个 职位 的 竞争 对 手中 胜出 ， 我 建议 带 上 “第 一 印象 活页 来 ”去 面试 。 活 页 夹 里 展示 你 的 简历 、 学 校 成 绩 
单 、 任 何 你 写 的 文章 和 白皮书， 以 及 你 对 你 的 准 东 家 做 的 调研 。 你 可 以 在 这 份 有 透明 封面 的 活页 夹 中 放 入 一 页 定制 封面 ， 上 面 有 
该 企业 的 标志 、 你 的 姓名 、 日 期 和 面试 官 姓名 。 这 表明 你 能 够 注意 细节 ， 有 证 明文 件 ， 而 且 你 在 这 场面 试 前 认真 调研 了 一 番 。 


明确 你 的 目标 与 重点 。 这 里 的 重点 是 指 能 够 帮助 面试 你 的 人 理解 你 申请 他 们 公司 职位 的 动力 ， 以 及 为 什么 你 会 适合 他 们 给 

的 这 次 机 会 。 大 部 分 人 所 犯 的 错误 是 ， 只 清楚 他 们 的 目标 ， 但 是 没有 想 过 或 是 无 法 清楚 表述 为 什么 他 们 会 发 展 出 这 样 的 目标 。 讨 
论 目标 和 你 对 达成 心愿 的 渴望 并 非 仅 仅 谈 关于 你 的 经 验 或 教育 ， 而 是 在 聊 你 的 性 格 以 及 是 什么 驱使 着 你 去 实现 或 是 想 要 实现 某 个 
具体 目标 。 说 服 他 人 雇用 你 去 做 他 们 的 项 目 也 有 助 于 提醒 你 自己 你 热爱 什么 ， 什 么 是 你 的 长 期 驱动 力 。 这 会 帮助 人 事 机 构 判断 你 
对 它们 项 目的 适应 程度 ， 以 及 他 们 的 职位 和 项 目 是 否 会 成 为 助力 让 你 的 事业 发 展 进 入 佳境 。 就 像 任何 一 位 称职 的 推销 员 那 样 ， 你 
必须 非常 了 解 你 的 产品 以 进行 有 效 的 推销 。 换 名 话说， 你 必须 非常 了 解 你 的 特质 和 目标 才能 把 自己 “ 卖 ”给 潜在 的 雇主 。 这 是 指 
了 解 你 在 任何 面试 中 想 要 凸显 的 品质 。 你 要 了 解 自 己 是 否 具备 伟大 的 领导 能 力 、 解 决 问 题 的 能 力 、 坚 持 不 懈 的 品 性 ， 以 及 你 的 弱 
点 。 在 任何 面试 前 ， 把 精力 集中 在 那些 你 想 要 做 出 的 任何 改变 ， 例 如 如 果 你 讲话 速度 过 快 则 应 放 缓 ， 或 者 分 享 故 事 或 举例 说 明 你 
的 领导 才能 ， 抑 或 是 解决 问题 的 能 力 。 最 重要 的 是 ， 练 习 、 练 习 、 再 练习 。 在 面试 过 程 中 的 每 一 个 阶段 都 要 将 这 些 牢记 心中 。 如 
果 你 要 进行 多 场面 试 ， 那 么 集中 精力 便 表现 良好 。 预 想 面试 过 程 会 帮助 你 提升 自信 心 。 


抱 着 一 颗 建 立 与 面试 官 之 间 和 乐 融融 的 氛围 之 心 来 准备 面试 过 程 。 如 果 总 是 容易 向 自己 施加 太 多 压力 而 忘记 将 注意 力 集中 在 
你 的 潜在 雇主 身上 ， 从 而 走向 极端 ， 那 么 这 是 一 种 不 良 的 举止 ， 且 无 法 指引 着 你 面试 成 功 。 应 注意 他 们 的 肢体 语言 、 面 部 表情 、 
声调 和 用 词 ， 如 果 你 的 目光 局 限于 地 板 ， 那 么 你 将 全 部 错过 。 其 实 你 已 经 具备 出 色 的 亲和力 。 你 在 每 天 与 家 人 朋友 的 交流 中 不 知 
不 党 运用 亲和力。 但 是 你 现 有 的 亲和力 还 要 能 够 定点 传送 ， 你 可 能 只 需要 更 有 意识 地 运用 他 们 。 如 果 面 试 官 势 如 闪电 地 对 你 做 出 
一 番 无 意识 设想 ， 而 你 想 要 平衡 局 面 。 要 怎么 办 ”帮助 他 们 来 喜欢 自己 。 


记 住 你 的 肢体 语言 能 够 清楚 折射 出 许多 关于 你 的 信息 。 作 为 人 类 ， 我 们 在 不 断 地 进行 交流 ， 即 使 是 在 默 不 作 声 时 。 你 在 面试 
中 的 任务 之 一 便 是 倾听 ， 这 与 说 同样 重要 。 你 有 没有 曾 尝试 着 与 某 个 不 在 看 你 、 坐 立 不 安 或 是 盯 着 地 板 的 人 进行 交谈 ”非常 寿 


士 上 


古 。 


地 发 生 。 在 你 进门 之 前 让 自己 进入 一 种 积极 的 状态 。 是 的 ， 你 的 面试 官 很 重要 ， 但 是 你 也 很 重要 。 如 果 他 们 不 认为 你 可 能 会 适合 
这 个 职位 ， 你 就 不 会 出 现在 这 里 。 自 信 地 与 他 们 碰面 ， 望 着 他 们 的 眼睛 ， 这 对 建立 信任 和 达成 目标 将 大 有 帮助 。 


对 规划 一 个 成 功 的 搜索 或 面试 的 小 提示 : 在 任何 给 定 的 面试 中 ， 准 备 好 故事 和 具体 的 表述 来 强调 你 的 能 力 。 面 试 中 的 大 部 分 
人 在 回答 具体 问题 时 给 出 简单 而 概括 的 回答 。 与 之 相反 ， 为 了 让 自己 能 够 脱颖而出 ， 你 应 该 利用 故事 和 具体 事例 来 展现 你 的 能 
力 。 “我 是 那 种 真正 的 团队 建设 者 。 我 的 做 法 是 ， 寻 找 共 同 兴 趣 ， 然 后 提醒 我 的 团队 成 员 我 们 的 共同 目标 。 事 实 上 ， 我 建立 了 一 
个 市 场 和 客户 开发 的 委员 会 。 首 先 ， 我 确定 了 每 个 成 员 的 联系 人 名 单 和 在 客户 开发 上 的 兴趣 所 在 。 然 后 ， 在 每 周 例会 上 ， 我 为 了 
让 大 家 不 偏离 轨道 而 规定 了 最 少 每 周 进行 一 次 的 客户 开发 陈述 。 这 为 公司 在 六 个 月 的 时 间 内 增加 了 两 名 新 客户 。” 这 种 表述 是 非 
党 具体， 可 以 测量 的 ， 而 且 明 确 回答 了 作为 团队 一 员 的 你 是 如 何 为 之 做 出 贡献 的 。 记 住 使 用 这 种 结构 可 以 帮 你 树立 一 个 成 功 的 形 
象 ， 并 让 你 从 主流 大 众 中 走出 来 。 





3. 帮 助 及 建议 


1) 在 你 去 一 个 工作 场所 真正 申请 职位 时 ， 确 保 自己 在 一 天 中 早 些 时 候 到 达 。 这 样 会 给 别人 留 下 好 印象 ， 也 给 你 时 间 去 完成 
申请 、 进 行 面试 和 参加 测试 等 。 


2) 准备 充足 。 始 终 携带 备用 笔 、 地 图 和 记录 工具 (你 的 手机 、 平 板 电 脑 或 者 笔记 本 ) 总 是 好 的 。 谁 知道 一 个 携 着 新 职位 的 
热流 弹 会 不 会 冲 你 飞 来 ? 我 们 稍 后 会 在 这 一 问题 上 进一步 讨论 。 


3) 立刻 跟 进 。 如 果 你 在 一 天 的 晚 些 时 候 了 解 了 一 份 工作 ， 立 刻 打 给 他 们 ! 不 要 等 到 第 二 天 。 到 时 候 可 能 已 经 被 别人 抢 走 
了 。 


4) 每 当 他 们 需要 你 工作 ， 不 论 何 时 ， 你 都 能 够 应 征 。 如 果 你 申请 职位 ， 且 从 一 开始 就 有 时 间 限 制 ， 那 么 你 的 申请 会 立刻 掉 


到 名 单 底 部 。 


5) 对 每 家 面试 你 的 公司 进行 调研 。 浏 览 公司 的 网 页 ， 记 录 公 司 的 关键 信息 ， 并 且 列 出 重要 联系 人 的 名 单 。 使 用 搜索 引擎 
查阅 这 家 公司 和 面试 人 的 信息 。 


6) 不 要 申请 那些 你 可 能 不 会 享受 在 此 工作 的 公司 职位 。 


7) 当 你 被 安排 面试 ， 用 搜索 引擎 寻找 关于 公司 福利 待遇 和 政策 方面 的 信息 。 这 样 你 可 以 了 解 是 否 有 来 自 员工 的 负面 评价 。 
当 你 去 面试 时 ， 你 便 可 以 在 谈论 职位 时 准备 得 更 加 充分 ， 因 为 你 现在 有 关于 公司 的 第 一 手 资料 。 

8) 在 面试 和 应 聘 时 正确 着 装 。 不 要 打扮 得 过 于 隆重 或 看 起 来 太 随意 。 另 外 没有 比 迟 到 和 紧张 兮 兮 的 出 现 更 能 毁 掉 一 个 面 
试 。 


9) 浏览 雇主 的 网 上 职业 中 心 。 大 多 数 公司 网 页 上 都 有 招聘 部 分 ， 到 其 网 站 。 查 看 它们 关于 招聘 会 或 是 其 他 招聘 活动 的 日 程 
安排 。 





10) 谈 到 过 去 和 现在 的 雇主 ， 永 远 要 保持 积极 的 口吻 ， 不 管 你 是 因为 什么 原因 离开 。 雇 主 喜欢 雇佣 那些 富有 成 效 的 积极 的 
人 。 


11) 永远 不 要 询问 薪资 或 是 福利 待遇 。 让 雇主 引领 任何 导向 待遇 的 谈话 。 你 对 这 些 事项 的 关注 对 你 的 未 来 雇主 是 一 个 非常 
消极 的 信号 。 不 要 忘记 询问 那些 你 真正 需要 了 解 的 事情 ， 但 是 不 要 让 他 们 成 为 这 场面 试 的 重点 。 当 讨论 工资 时 ， 永 远 留 有 余地 ， 
而 且 避 免 提 到 具体 的 工资 数额 。 如 果 你 出 价 太 高 ， 有 可 能 失去 这 份 工作 。 如 果 你 出 价 太 低 ， 则 是 在 贱 卖 你 自己 。 例 如 可 以 这 样 回 
答 关 于 工资 要 求 的 问题 : “我 对 这 份 职位 的 兴趣 在 于 工作 机 遇 ， 所 以 我 更 有 兴趣 听 到 您 给 公司 里 其 他 与 我 工作 经 验 相 仿 的 新 员工 
的 待遇 水 平 。 


12) 有 效 结束 面 坛 。 如 果 雇 主 没 有 当场 聘请 你 或 者 告诉 你 之 后 联系 你 的 时 间 ， 则 应 主动 询问 他 们 做 出 决定 的 时 间 范 围 ， 并 
记 下 他 们 的 回答 。 然 后 确保 与 他 们 按照 这 个 时 间 范 围 进行 跟 进 。 如 果 雇 主要 求 你 打 电 话 或 是 报 以 另 一 个 面 坛 ， 用 笔记 录 下 时 间 、 
日 期 和 地 址 。 接 着 坐 下 来 ， 给 他 们 写 一 份 手写 的 感谢 信 ， 并 在 同一 天 寄 出 。 


13) 为 受聘 前 的 测试 做 好 准备 。 如 果 一 个 潜在 雇主 要 求 你 参加 任何 受聘 前 的 测试 ， 确 保 你 做 好 准备 。 可 以 从 网 上 寻找 样 
卷 ， 设 定时 间 限制 ， 通 过 做 一 些 测试 ， 了 解 考试 的 流程 。 这 有 助 于 你 在 考试 时 变 得 更 得 心 应 手 。 


当 准 备 接受 来 自 多 个 同一 公司 的 人 的 多 轮 面试 时 ， 大 部 分 人 认为 他 们 不 应 该 问 每 个 人 同样 的 问题 。 所 以 他 们 会 试 着 在 面 对 每 
个 人 时 准备 不 同 的 问题 。 你 可 根据 他 们 所 在 的 职位 或 者 所 从 事 的 工作 ， 让 每 个 面试 官 都 感受 到 特别 。 通 过 开展 个 人 的 前 期 工作 ， 
与 每 个 人 建立 联系 ， 然 后 把 它 与 之 前 面试 官 问 过 的 相同 问题 联系 起 来 。 在 面试 结束 的 时 候 ， 你 可 以 肯定 与 他 们 的 会 谈 。 如 果 你 问 
每 个 面试 官 不 同 的 问题 ， 他 们 就 几乎 没有 共同 信息 ， 也 无 法 就 你 的 经 历 、 重 要 性 以 及 你 是 否 是 该 职位 的 合适 人 选 达 成 一 致 。 如 果 
你 照 此 准备 并 且 听 从 我 的 建议 ， 那 么 一 定 能 够 让 你 脱颖而出 ， 并 且 大 大 提高 你 被 召回 接受 后 续 面 试 的 概率 。 你 要 带 着 一 份 已 经 充 
分 准备 和 预先 深思 熟 虑 过 的 问题 清单 去 参加 面试 ， 要 有 煽动 性 。 大 部 分 面 坛 官 很 容易 感到 厌烦 ， 因 为 太 多 的 候选 人 在 重复 相同 类 
型 的 问题 。 准 备 有 启发 性 的 开放 问题 。 要 看 起 来 很 精神 ， 用 词 简洁 ， 还 有 最 重要 的 一 点 : 问 完 你 的 问题 后 闭 嘴 。 给 面 坛 人 一 个 机 
会 去 回答 你 的 问题 。 当 回答 他 们 的 问题 时 ， 为 他 们 着 想 ， 做 好 准备 在 几 分 钟 内 给 出 完整 回答 。 言 简 意 凡 ， 言 必 有 中 。 如 果 对 方 希 
望 你 更 详细 的 阐述 ， 他 们 会 要 求 的 。 将 你 的 回答 与 你 的 职业 或 个 人 目标 联系 起 来 ， 并 且 让 面试 官 始终 忙于 了 解 你 将 怎样 使 它们 受 
益 。 不 要 为 那些 你 本 可 以 做 得 更 好 的 地 方 担心 。 以 一 封 快速 的 个 人 电子 邮件 进行 跟 进 ， 感 谢 面试 官 付 出 时 间 ， 指 出 一 件 你 学 习 到 
的 事情 和 记 下 的 对 他 们 项 目的 兴趣 点 ， 以 及 你 的 技能 、 经 历 和 背景 可 以 带 给 他 们 怎样 的 价值 。 


在 你 开始 调研 前 便 规 划 好 如 上 这 些 ， 并 在 整个 过 程 中 将 它们 牢 牢记 住 ， 你 就 能 够 从 人 和 群 中 凸显 你 自己 ! 


职业 规划 


现在 你 已 经 被 雇佣 并 且 正 式 在 新 公司 “开张 营业 ” ， 你 还 要 评估 你 的 交易 过 程 以 及 你 可 以 做 些 什么 以 继续 让 自己 从 主流 大 众 
中 凸显 出 来 。 





“ 你 与 同事 、 合 作 伙 伴 以 及 公司 管理 层 的 融入 度 如 何 。 到 目前 为 止 ， 你 将 已 经 能 够 在 小 组 例会 中 进行 互动 ， 大概 了 解 如 何 达 
成 你 的 任务 以 实现 他 们 的 远大 目标 。 希 望 你 已 经 有 机 会 与 组 内 的 每 个 成 员 私 下 碰面 并 发 展 人 际 关系 ， 而且 能 够 弄 清 参 与 到 或 有 助 
于 他 们 的 任务 的 具体 方式 。 


. 在 你 进入 新 公司 时 和 弄 清 楚 你 周围 礼节 的 潜 规 则 的 确 是 个 好 主意 。 在 你 的 任何 事业 刚刚 起 步 时 ， 你 都 必须 花费 一 些 时 间 观 察 
你 所 在 的 职场 文化 ， 并 注意 到 那些 微妙 的 差别 。 团 队 成 员 间 是 如 何 互动 的 ? 和 你 能 力 相仿 的 人 遇 到 问题 后 去 问 谁 ”明白 了 这 些 能 
够 帮 你 更 快速 地 成 长 为 一 位 有 价值 的 团队 成 员 ， 并且“ 旗 开 得 胜 ”。 





“ 你 可 能 已 经 了 解 在 你 独特 的 工作 环境 中 沟通 交流 的 最 佳 方式 。 如 果 没 有 ， 注 意 并 弄 清 你 的 其 他 团队 成 员 更 喜欢 电子 邮件 、 
电话 还 是 面对面 交流 很 重要 。 良 好 沟通 的 关键 在 于 确定 你 的 观众 ， 并 且 以 能 被 最 好 理解 的 方式 与 他 们 沟通 。 


* 你 也 应 该 能 够 吸引 更 多 的 来 自 组 织 内 部 的 联系 人 和 机 会 ， 并 且 利 用 任何 能 为 你 所 用 的 服务 。 
* 安排 与 营销 团队 的 会 面 以 了 解 项 目 和 所 有 可 用 的 工具 总 是 有 益 的 。 


对 你 而 言 ， 向 公司 推销 自己 是 一 个 有 潜力 能 做 出 重大 贡献 的 人 是 很 重要 的 。 以 上 小 提示 将 帮助 你 确保 你 从 众人 中 脱颖而出 。 


08 ”美国 留学 和 工作 签证 选择 


Greg Siskind， 美 国 律师 事务 所 Siskind Susser PC 移民 律师 。 


美国 政府 每 年 都 会 迎 来 将 近 五 十 万 的 国际 学 生 。 根 据 美国 移民 法 规定 ， 这 些 国际 学 生 以 美国 非 移民 方式 来 到 美国 学 校 全 日 制 
就 读 ， 其 中 大 部 分 学 生 是 以 F-1 美 国 签证 形式 来 美 就 读 学 校 ， 还 有 少数 学 生 是 以 -1 访问 学 者 签证 以 及 M-1 职 业 教育 签证 形式 入 读 
美国 学 校 。 学 生 毕 业 之 后 ， 如 果 想 要 继续 合法 居留 在 美国 ， 一 种 方式 是 申请 H-1B 工 作 签证 ， 另 外 一 种 方式 就 是 通过 美国 EB-5 移 
民 投 资 项 目 申 请 永久 居留 权 ， 即 美国 绿卡 。 以 下 我 们 将 对 各 种 美国 签证 以 及 签证 申请 过 程 进行 简单 的 介绍 。 


F-1 签 证 
1. 申 请 必 备 条 件 


F-1 学 生 签证 是 大 部 分 国际 学 生 选 择 申请 的 一 种 签证 方式 。 为 了 申请 F-1 签 证 ， 申 请 的 学 生 必 须 向 美国 政府 表明 其 读书 求学 
是 没有 移民 倾向 的 。 这 个 体现 在 申请 的 学 生 在 美国 境外 有 住所 且 没 有 放弃 住所 的 意图 。 申 请 这 类 签证 的 学 生还 必须 向 美国 政府 提 
供 来 美 就 读 学 校 进行 全 日 制 学 习 的 证 明 ， 同 时 还 必须 能 够 提供 证 明 申 请 者 具有 足够 的 财务 能 力 支持 来 美 期 间 的 各 种 学 费 以 及 生活 
开销 费用 ， 用 以 保证 自己 不 会 介入 非法 雇佣 关系 当中 。 大 部 分 申请 的 学 生 都 能 够 获得 与 来 美 就 读 学 校 所 需 时 间 同 等 的 合法 居留 时 
间 。 


美国 《1996 年 非法 移民 改革 以 及 移民 责任 法 》 对 外 国学 生 制定 了 新 的 限制 。 其 中 ， 外 国学 生 从 公立 学 校 的 幼儿 园 到 八 年 级 
以 及 公共 资助 的 成 人 教育 项 目 免 受 限 制 。 另 外 外 国学 生 就 读 美国 公立 学 校 九 到 十 二 年 级 的 ， 必 须 缴 纳 学 校 教 育 费用 ， 否 则 会 被 学 
校 拒绝 录取 。12 个 月 是 外 国学 生 就 读 美国 公立 高 中 的 时 间 限 制 。 


2. 申 请 过 程 


首先 ， 申 请 者 需要 寻找 一 所 学 校 。 这 个 学 校 必须 是 具有 担保 学 生 申 请 美国 签证 资格 、 和 希望 外 国学 生 入 读 并 且 向 美国 移民 局 提 
供 申请 材料 的 学 校 。 自 2001 年 “9.11 事 件 ” 之 后 ， 美 国 移民 局 开始 投入 使 用 “学 生 与 访问 交流 学 者 信息 系统 ” (以 下 简称 “ 系 
统 ”) ， 用 以 评估 学 校 是 否 符合 可 以 提供 F-1 学 生 签 证 项 目的 资格 。 每 个 学 校 必 须 证 明 自 己 是 合法 的 教育 机 构 ， 并 且 任命 一 名 学 
校 工作 人 员 具 有 签署 必需 材料 的 资格 。 同 时 ， 学 校 还 需 登录 “系统 ”完成 对 非 移民 学 生 入 读 学 校 的 |-17 表 格 的 批准 以 及 缴纳 相应 
的 认证 费用 。 


步骤 2: 获取 |-20 文 件 。 


其 次 ， 作 为 一 名 外 国学 生来 美国 学 校 学 习 ， 为 了 获得 F-1 学 生 签证 ， 必 须 首 先 获 取 申 请 学 校 所 提供 的 涵盖 学 校 以 及 申请 学 生 
言 息 的 1-20 表 格 。 为 了 获取 |-20 表 格 ， 以 下 条 件 必 须 满足 : 


. 申请 学 生 必 须 向 申请 学 校 提交 书面 申请 。 

. 所 申请 的 学 校 必须 收 到 申请 学 生 的 学 习 成 绩 单 以 及 财务 证 明 。 

" 申请 学 生 必须 满足 所 申请 学 校 要 求 的 入 学 资格 ， 包 含 英语 语言 能 力 等 。 
. 申请 学 生 必须 已 经 被 所 申请 学 校 录 入 。 


申请 学 生 将 获得 |-20 文 件 的 复印 件 ， 所 申请 的 学 校 不 会 保存 复印 文件 。 相 反 ， 所 申请 的 学 校 将 会 直接 把 所 有 必需 的 信息 录 
入 “系统 ”中 ， 提 交 给 美国 移民 局 。 


步骤 3: 美国 大 使 馆 / 领 事 馆 申请 美国 签证 。 


当 外 国 申请 学 生 收 到 美国 录取 学 校 颁 发 的 |-20 表 之 后 ， 就 可 以 在 非 美国 ， 即 当地 的 美国 领事 馆 / 大 使 馆 申 请 签证 。 这 时 ， 申 
请 的 学 生 必须 提供 |-20 表 、 护 照 、 签 证 费用 (不 同 地 点 不 同 费 用 ) 、OF-156 非 移民 签证 申请 表 ， 以 及 能 够 证 明 财务 能 力 的 资产 
资金 证 明 。 在 美国 使 馆 签发 签证 之 前 ,录取 学 校 必须 确保 学 生 信 息 已 经 录入 到 “系统 ”中 ， 这 样 才能 保证 使 馆 人 员 能 够 进入 “ 系 
统 ” 签 发 签证 。 已 经 签发 的 签证 也 会 在 “系统 ”中 被 通知 。 


通常 情况 下 ， 美 国 签证 都 会 在 申请 提交 的 当天 或 者 几 天 之 内 获得 签发 ， 除 非 有 特殊 情况 发 生 。 还 未 被 美国 学 校 决定 录取 的 学 
生 可 以 先 申请 B-2 学 生 签证 ， 然 后 来 到 美国 之 后 可 以 更 换 成 F-1 身 份 。 但 是 这 类 学 生 要 等 到 美国 移民 局 批准 ， 签 证 身份 更 换 成 功 
后 才能 开始 上 课 。 如 果 申 请 学 生 提 出 B-2 更 换 F-1 签 证 申请 的 同时 ， 明 确 表明 已 经 接 到 录取 学 校准 确 的 录取 上 课时 间 ， 美 国 移民 
局 可 能 会 拒绝 更 换 申 请 。 美 国 移民 局 通常 会 伦 费 数 月 的 时 间 签 发 更 换 申请 ， 因 此 大 部 分 学 生 为 了 节省 时 间 都 会 选择 离开 美国 境 
内 ， 回 到 本 国 重新 申请 F-1 签 证 。 


步骤 4: 登陆 /进入 美国 。 


获取 美国 F-1 签 证 之 后 ， 申 请 学 生 需 要 向 美国 报关 港 申 请 进入 美国 境内 的 要 求 。 申 请 学 生 必 须 提供 本 人 护照 、 美 国 签证 、|- 
20 文 件 以 及 证 明 材料 。 一 旦 申请 批准 ，“ 海 天 和 边境 保护 部 门 (以 下 简称 “海关 部 门 ”) ”会 保存 一 份 申请 者 的 |-20 文 件 ， 同 时 
退回 一 份 给 学 生 本 人 。 申 请 者 会 被 签发 一 份 |-94 到 达 / 出 境 记 录 卡 ， 卡 上 有 属于 申请 者 本 人 的 一 个 特定 的 数字 号 码 ， 该 号 码 被 记 
录 在 |-20 表 上 ， 成 为 一 个 永久 识别 标记 。 举 例 说 明 ， 如 果 一 个 持 有 F-1 签 证 的 学 生 离 开 美 国境 内 之 后 再 次 进入 美国 境内 ， 他 将 会 
被 给 以 一 个 新 的 |-94 卡 片 。 但 是 ， 新 的 |-94 卡 片上 的 数字 号 码 会 被 删 掉 ， 取 而 代 之 的 会 是 原本 记录 在 |-20 文 件 上 的 原始 数字 号 
码 。 


最 后 ，“ 海 关 部门” 检查 员 会 在 “系统 ”中 录入 申请 学 生 已 经 进入 美国 境内 的 记录 。 之 后 ， 移 民 局 将 会 在 10 个 工作 日 之 内 
将 已 被 数据 处 理 中 心 记录 的 |-20 表 返回 给 所 申请 的 学 校 。 


步骤 5: 持续 保持 身份 。 


美国 自 1996 年 来 创设 了 可 被 禁止 进入 居留 的 各 种 情况 ， 因 此 合法 保持 自己 在 美 期 间 的 身份 问题 显得 尤为 重要 。 以 下 八 点 是 
想 要 保持 在 美 期 间 身 份 合法 的 重要 要 点 : 


* 持续 拥有 有 效 的 护照 ， 欧 免 条 款 除外 。 


:就读 授权 的 学 校 。 


: 在 I-20 文 件 规定 的 完成 学 业 时 间 内 离开 美国 ， 或 者 申请 学 习 项 目 延 期 且 得 到 学 校 相 关 部 门 的 批准 。 


“ 如 果 申 请 学 生 想 要 申请 更 高 学 位 就 读 〈 比 如 从 本 科教 育 变更 到 硕士 教育 项 目 ) ， 申 请 学 生 必 须 向 学 校 相 关 部 门人 员 进 行 申 


. 通常 情况 ， 在 每 学 期 的 校园 内 可 以 工作 等 于 或 者 小 于 20 个 小 时 (包括 无 偿 或 者 有 偿 工作 ) 。 


* 没有 美国 移民 局 的 准 授权 ， 不 能 在 校园 外 工作 (包括 无 偿 或 者 有 偿 工作 ) 。 


* 在 十 日 之 内 向 美国 移民 局 报告 任何 在 美 期 间 居 留 住址 的 变更 。 


当然 ， 其 中 最 重要 的 一 点 就 是 F-1 学 生 应 当 履 行 的 “全 日 制 学 习 ” 要 点 。 美 国 移民 局 给 出 了 五 种 对 “全 日 制 学 习 ” 的 具体 解 
释 : 


* 在 大 学 、 学 院 、 音 乐 学校 或 宗教 性 质 的 神学 院 学 习 的 研究 所 学 生 或 博士 后 学 生 。 


. 在 大 学 或 学 院 学 习 的 本 科 生 ， 且 每 学 期 选课 在 12 学 分 以 上 (包含 12 学 分 ) 的 本 科 生 。 最 后 一 学 期 为 了 完成 学 业 可 以 选择 少 


于 12 学 分 以 下 的 课程 。 


. 就 读 于 授予 律 业 证 书 或 同等 证 书 的 高 等 教育 机 构 ， 且 此 机 构 认 可 的 学 分 也 同时 被 至 少 三 家 其 他 同等 程度 或 者 更 好 教育 程度 
的 教育 机 构 认 可 。 


.就读 于 语言 学 校 、 文 理学 院 ， 或 者 其 他 非 职 业 教育 培训 学 校 的 项 目的 学 生 。 这 些 项 目 必须 包括 每 周至 少 18 个 小 时 的 授课 出 


或 者 22 个 小 时 的 包括 实验 性 质 的 课程 学 习 。 


就读 于 高 中 学 校 、 提 供 证 明 能 够 满足 外 国学 生 美国 高 中 毕业 要 求 的 每 周 最 低 课 堂 出 勤 时 数 。 


在 属于 “系统 ”规定 的 学 习 项 目 中 ，F-1 学 生 可 以 提出 一 次 以 学 业 困难 为 理由 的 以 减少 学 业 负 担 为 目的 的 要 求 。 但 是 该 学 生 
必须 在 下 一 个 学 年 学 期 开始 恢复 全 程 课程 出 勤 。 当 学 生 遇 到 阻碍 学 生 正 常 完 成 全 日 制 课 程 负担 的 疾病 或 者 其 他 医疗 情况 时 ， 该 学 
生 经 过 学 校 批准 ， 可 以 获得 共 12 个 月 的 课业 负担 减少 的 允许 。 这 种 情况 不 会 对 以 上 所 提 的 学 术 困境 的 时 效 有 所 影响 。 因 此 ， 学 
业 困 难以 及 疾病 情况 是 两 种 仅 有 的 原因 可 以 使 得 申请 学 生得 到 减少 课业 负担 的 理由 。 


3. 更 换 学 业 学 术 项 目 或 学 位 项 目 


(1) 转学 


学 生 在 一 个 教育 机 构 完成 60 天 授课 制 学 习 之 后 ， 可 以 选择 转学 至 一 个 新 的 学 校 。 由 于 “系统 ”只 允许 一 个 学 生 在 同一 个 时 
间 只 能 就 读 一 所 学 校 ， 因 此 一 旦 转学 日 期 确定 ， 新 的 |-20 表 将 会 签发 给 学 生 。 转 学 前 的 学 校 将 不 会 具有 进入 “系统 ”查看 学 生 信 
息 和 记录 的 权限 ， 因 此 转学 学 生 需要 明确 表明 转学 的 日 期 以 及 相关 事宜 。 


(2) 变更 学 习 项 目 


如 果 外 国学 生 在 同一 个 教育 机 构 内 变更 学 习 项 目 ， 也 需要 遵循 以 上 类 似 的 程序 。 申 请 学 生 需 要 在 新 项 目 开 始 前 的 15 天 之 内 
获得 新 的 |-20 表 ， 以 及 提交 给 学 校 相 关 人 员 。 之 后 ， 该 学 校 的 相关 人 员 需 要 在 接 到 申请 学 生 的 提交 后 30 天 之 内 向 美国 移民 局 提交 
学 生 更 换 学 习 项 目的 通知 。 申 请 的 学 生 不 会 因为 变更 学 习 项 目 而 丢掉 工作 许可 的 资格 。 


变换 学 习 项 目 不 等 同 于 变更 专业 。 变 更 专业 指 的 是 申请 的 学 生 就 读 一 个 全 新 的 学 位 。 如 果 一 个 学 生变 更 专业 ， 他 或 她 将 需要 
在 离开 美国 之 前 获得 新 的 |-20 表 ， 旧 1-20 表 将 不 再 具有 了 能够 重新 登陆 美国 境内 的 效力 。 需 要 注意 的 是 ， 变 更 专业 的 情形 不 需要 向 
美国 移民 局 做 出 通知 。 


(3) 失去 学 生 身份 


无 论 是 学 生 未 能 成 功 入 读 学 校 全 日 制 学 习 ， 还 是 未 能 合法 工作 ， 或 是 其 他 原因 ， 一 旦 该 学 生 失 去 学 生 身 份 ， 该 学 生 就 必须 向 
美国 移民 局 寻求 学 生 身 份 的 恢复 申请 ， 以 继续 完成 学 业 。 这 类 申请 必须 要 即将 失去 学 生 身份 之 前 的 5 个 月 之 内 提出 。 同 时 ， 申 请 
的 学 生 必 须 证 明 恢 复 身 份 的 申请 是 由 不 可 抗力 的 原因 造成 的 ; 因 学 校 允许 的 可 以 减少 课业 负担 而 违背 学 生 身 份 的 相关 情形 不 包括 
在 内 。 申 请 恢复 学 生 身份 必须 满足 以 下 情况 : 


"I-539 表 ， 申 请 变更 或 者 延长 非 移民 身份 。 
“I-20 表 ， 学 校 提 供 的 复印 件 即 可 。 

. 学 生 的 I-94 记 录 卡 。 

一 份 支持 性 文件 。 

. [539 申 请 费 。 


一 份 支持 性 文件 是 整个 申请 中 必 备 的 文件 ， 它 必须 指出 致使 学 生 失 去 学 生 身 份 的 原因 是 由 于 不 可 抗 因素 ， 且 身份 的 恢复 将 对 
学 生 本 人 带 来 极其 困难 的 处 境 。 这 份 文 件 还 需要 证 明 该 学 生 现在 或 者 即将 开始 全 日 制 学 习 ， 或 者 未 被 非法 雇佣 工作 ， 或 者 未 能 
于 取消 资格 程序 当中 。 恢 复学 生 身份 的 申请 提交 给 学 校 所 在 的 具有 管辖 权 的 所 属 区 域 移民 局 办 公 室 即 可 。 


4. 学 生 身 份 期 间 与 工作 就 业 有 关 的 问题 
通常 情况 下 ， 外 国学 生 是 不 被 允许 在 美国 求学 期 间 同时 工作 的 。 但 是 ， 以 下 几 种 情况 例外 。 
(1) 校内 工作 
有 以 下 两 种 情况 是 被 允许 在 校内 工作 的 。 美 国 移民 局 没有 对 它们 进行 明确 的 解释 与 授权 。 
- 不 会 取代 美国 公民 工作 权利 的 校内 工作 。 
. 以 学 术 学 习 研究 、 博 士 后 指定 研究 等 校内 工作 。 


对 于 第 一 种 形式 ， 问 题 在 于 美国 公民 的 工作 是 否 能 被 外 国学 生 蔡 代 ， 衡 量 它 的 标准 在 于 这 份 工 作 是 否 只 针对 于 这 类 学 生 。 比 
如 图 书馆 助理 或 者 助教 的 工作 ， 如 果 是 这 类 性 质 的 工作 ， 那 么 美国 公民 的 工作 机 会 则 不 会 视 为 可 被 取代 的 ， 这 种 情形 下 的 雇佣 者 


不 需要 限制 于 学 校 之 内 。 例 如 ， 一 名 外 国学 生 可 以 在 一 个 以 营利 为 目的 的 类 似 书店 或 者 咖啡 店 的 公司 工作 。 但 是 ， 此 公司 需要 与 
学 校 签订 服务 合同 。 每 个 外 国学 生 在 学 期 当中 每 周 的 工作 时 间 数 不 得 超过 20 个 小 时 ， 在 非 学 期 当中 可 以 全 职工 作 。 


对 于 第 二 种 形式 ， 它 是 一 种 预先 被 允许 的 工作 雇佣 关系 ， 是 学 术 项 目 中 给 予 奖学金 等 赞助 的 先决 条 件 。 美 国 移民 局 在 两 种 情 
形 内 人 允许 这 类 工作 虽然 在 非 校园 内 进行 ， 但 仍 可 计 入 校内 工作 : 第 一 种 ， 工 作 场所 与 学 校 具有 “教育 性 质 的 相关 联 ” 情 况 ， 这 种 
情形 被 认为 是 仍 在 校内 工作 ; 第 二 种 ， 工 作 场所 与 学 校 是 属于 “教育 性 质 的 隶属 关系 ”情况 ， 这 种 情形 被 认为 是 仍 在 校内 工作 。 
第 二 种 情形 包括 学 生 帮 助教 授 做 不 必 来 学 校 进行 的 研究 。 再 次 需要 注意 的 是 ， 每 个 外 国学 生 在 学 期 当中 每 周 的 工作 时 间 数 不 得 超 
过 20 个 小 时 ， 在 非 学 期 当中 可 以 全 职工 作 。 


(2) 工作 -学 习 时 期 


工作 -学 习 情 形 也 称 为 CPT 课 程 实习 训练 (以 下 简称 “CPT 工 作 ”) ， 是 另 一 种 不 需要 被 美国 移民 局 特殊 批准 即 可 进行 的 工 
作 。 “CPT 工 作 ” 要 求学 生 进 行 的 工作 训练 是 学 术 学 习 的 一 部 分 ， 它 包括 以 获得 学 校 学 业 学 分 性 质 的 工作 以 及 为 了 完成 学 位 而 进 
行 的 必要 工作 ， 比 如 实习 (与 是 否 获得 学 分 无 天 ) 。 一 名 外 国学 生 在 进入 学 校 就 读 学 位 的 前 九 个 月 是 不 能 申请 “CPT 工 作 ” 的 ， 
其 中 研究 所 学 生 具 有 例外 条 款 。 如 果 一 名 学 生 获 得 了 超过 一 年 的 “CPT 工 作 ”， 他 将 不 符合 OPT 即 毕业 之 后 的 实习 工作 许可 的 条 
件 (以 下 简称 “OPT 许 可 ) 。 获 得 “CPT 工 作 ” 的 学 生 必 须 向 “系统 ”报告 。 


(3) 因 经 济 需要 的 校外 工作 


如 果 一 名 外 国学 生 因 为 不 可 预见 的 经 济 需要 而 必须 在 校外 工作 ， 那 他 需要 得 到 美国 移民 局 的 特殊 批准 。 同 时 ， 申 请 的 外 国学 
生 必 须 满足 以 下 几 点 必要 要 求 : 


“ 存在 超 乎 于 学 生 本 人 可 以 控制 且 不 可 预见 的 情形 ， 这 种 情形 导致 学 生 面临 严重 的 经 济 困 境 。 例 如 ， 助 学 金 的 形 失 、 学 生 校 
内 工作 无 缘由 地 被 解 座 、 外 国学 生 本 国 贷 币 相 对 于 美金 的 严重 贬值 、 学 费 的 大 额度 提高 或 者 生活 成 本 的 大 额 提高 、 医 药 费 用 ， 以 
及 一 些 不 可 预期 的 对 支持 学 生 的 财务 经 济 来 源 的 变更 。 


- 必须 穷尽 寻找 校内 工作 的 机 会 。 

“ 申请 学 生 必 须 完成 至 少 一 个 学 年 度 ( 九 个 月 ) 的 学 习 。 
" 申请 学 生 必 须 有 良好 的 学 习 表 现 。 

"学校 相关 人 员 必 须 支持 推荐 工作 的 许可 。 

. 申请 学 生 必须 从 美国 移民 局 处 获得 工作 许可 。 


. 申请 学 生 在 学 期 期 间 不 得 工作 超过 20 个 小 时 。 


5.OPT 即 毕业 之 后 的 实习 工作 许可 (以 下 简称 “OPT 许 可 ” ) 


“OPT 许 可 ”的 主要 目的 是 为 了 给 外 国学 生 提供 一 个 将 学 校 学 习 内 容 应 用 到 工作 当中 的 实习 或 者 工作 的 机 会 。 “OPT 许 
可 ”必须 是 在 学 校 所 学 专业 相关 的 领域 ， 并 且 申 请 学 生 合法 工作 的 时 间 不 得 超过 12 个 月 。 “OPT 许 可 ”通常 在 在 学 期 间或 者 毕 
业 之 后 都 可 以 获得 ， 但 是 有 效 工 作 时 间 仍 为 12 个 月 。 因 此 ， 任 何在 毕业 之 前 ， 即 在 校 期 间 获 得 “OPT 许 可 ”时 间 都 不 得 再 用 于 
学 校 毕业 之 后 的 “OPT 许 可 ”申请 。 “OPT 许 可 ”的 工作 必须 在 外 国学 生 学 术 学 习 项 目 毕 业 之 后 的 14 个 月 之 内 完成 。 

(1) 毕业 之 前 “OPT 许 可 ”的 情形 


.学校 处 于 非 学 期 之 内 ， 且 申请 的 学 生 符合 下 一 个 学 期 注册 的 资格 。 


. 学 校 处 于 学 期 之 内 ， 且 申请 的 学 生 每 周 工作 少 于 20 个 小 时 。 
(2) 毕业 之 后 “OPT 许 可 ”的 情形 
. 申请 的 学 生 完成 学 业 学 习 要 求 。 


" 申请 的 学 生 完 成 获得 学 位 所 要 求 的 所 有 的 授课 制 课程 ， 但 是 还 未 完成 毕业 论文 (或 等 同 于 毕业 论文 的 要 求 ) 以 最 终 获得 学 


(3) 如 何 申请 “OPT 许 可 ” 


申请 的 学 生 必须 向 就 读 学 校 的 相关 人 员 提 出 申请 ， 学 校 的 相关 指定 人 员 将 对 申请 材料 进行 评估 ， 并 给 出 合理 的 建议 。 建 议 的 
给 出 根据 以 下 两 个 因素 : 第 一 ，“OPT 许 可 ”的 申请 是 否 基于 申请 者 的 相关 学 术 背 景 ; 第 二 ，“OPT 许 可 ”的 申请 是 否 基 于 申请 
者 合理 的 受 教育 程度 。 一 旦 决定 做 出 ， 学 校 的 相关 人 员 会 通知 “系统 ”， 并 向 美国 移民 局 送出 |-12 和 工作 许可 申请 书 。 


这 项 申请 送 达 美国 移民 局 的 服务 中 心 (以 下 简称 “中 心 。) 后 ，“ 中 心 ”选择 直接 送 达 工作 许可 卡 给 申请 学 生 或 者 送 达 工作 
许可 卡 给 申请 学 生 所 在 学 校 的 拥有 管辖 权 的 区 域 移民 局 办 公 室 。 凭 借 “ 中 心 ” 提 供 的 通知 收据 ， 申 请 者 可 在 240 天 之 内 享有 临时 
的 工作 许可 证 明 。 


美国 移民 局 在 以 下 两 种 情形 下 允许 “OPT 许 可 ”超过 一 年 进行 延长 申请 。 第 一 种 ， 申 请 的 学 生 专业 属于 科学 、 科 技 、 工 程 以 
及 数学 领域 的 〈 以 下 简称 “STEM 专业 ”) ， 并 且 申 请 的 学 生 工作 于 已 经 E- 确 证 的 雇佣 者 的 ， 可 以 申请 再 17 个 月 的 延长 “OPT 许 
可 ”; 第 二 种 ， 如 果 申 请 的 学 生 已 经 申请 变更 到 H-1B 工 作 签 证 旦 呈请 请 愿 书 的 ，“OPT 许 可 ”可 以 延长 到 H-1B 工 作 签 证 的 开始 
之 后 的 10 月 1 日 。 


对 于 “STEM 专业 ”的 延长 ， 法 律 规定 申请 学 生 可 以 获得 三 次 申请 H-1B 工 作 签证 的 机 会 。 申 请 者 只 要 专业 在 已 经 公布 
的 “STEM 专业 ”之 内 ， 且 雇用 单位 属于 E- 确 证 的 雇佣 者 ， 申 请 者 就 可 以 在 当前 “OPT 许 可 ”到 期 之 日 前 的 任何 时 间 申 请 再 17 个 
月 的 “STEM 专业 ”延长 。 


美国 移民 局 根据 《美国 国民 教育 中 心 部 对 教育 统计 分 类 的 指导 性 项 目 规范 》 的 规定 对 “STEM 专业 ”进行 了 定义 。 学 生 必 须 
就 读 于 以 下 专业 的 本 科教 育 或 本 科 以 上 教育 : 计算 机 科学 应 用 、 生 物 学 及 生物 医药 学 、 精 算 学 、 数 学 及 统计 学 、 工 程 学 、 军 用 科 
技 、 工 程 技术 、 物 理学 、 科 学 技术 、 医 学 ， 以 及 之 后 在 各 自 相 关 领 域 寻找 工作 就 业 机 会 的 ， 属 于 “STEM 专业 ”。 


学 生 必 须 在 最 初 的 “OPT 许 可 ”到 期 之 日 前 向 美国 移民 局 提供 由 学 校 制定 相关 人 员 背 书 的 |-765 表 。 申 请 的 学 生 必 须 还 一 并 
提交 “STEM 专业 ”的 学 历 证 书 复印 件 以 及 必要 的 费用 。1-765 表 上 必须 具有 雇佣 者 的 E- 确 证 数字 。 如 果 原 始 的 “OPT 许 可 ”已 
经 过 期 ， 但 |-765 申 请 已 经 在 进行 中 ， 该 申请 学 生 将 会 自动 获得 长 达 180 天 的 延长 工作 许可 ， 直 到 签发 延长 工作 申请 的 拒绝 信和 为 
止 。 


申请 学 生 一 旦 获得 “STEM 专业 ”的 17 个 月 工作 延长 的 许可 ， 则 必须 要 在 10 天 之 内 向 所 毕业 学 校 的 相关 指定 人 员 提 供 以 下 任 
何 一 处 要 点 的 变更 资料 : 


: 法 律 认可 的 名 字 

. 美国 居住 地 址 或 者 邮递 地 址 
电子 邮箱 

. 雇佣 者 名 字 


雇佣 者 地 址 


F-1 学 生 必 须 向 所 属 学 校 的 相关 指定 人 员 每 六 个 月 报告 并 确定 一 次 是 否 在 17 个 月 的 延长 期 间 ， 或 者 任何 H-1B 规 定 许可 的 过 
渡 期 间 的 任何 以 上 要 点 的 变更 。 


至 于 H-1B 的 过 渡 期 间 ， 它 允许 F-1 学 生 在 “OPT 许 可 ”之 后 直到 H-1B 开 始 (通常 为 每 财 年 度 的 10 月 1 日 ) 之 间 的 区 间 时 间 段 
内 持续 合法 的 工作 。 为 了 获得 有 效 的 自动 取 件 时 间 段 的 延长 ， 该 学 生 的 H-1B 工 作 签证 的 申请 以 及 身份 的 变更 必须 是 正在 办 理 或 
者 已 经 获得 批准 的 情况 。 如 果 H-1B 的 申请 已 经 被 拒绝 ， 并 且 “OPT 许 可 ”已 经 过 期 ， 那 么 工作 许可 就 及 时 结束 。 该 学 生 应 当 充 
分 利用 该 条 款 保持 自己 的 合法 身份 。 


一 名 F-1 学 生 的 配偶 以 及 子女 ( 们 ) 可 以 申请 F-2 签 证 身份 。F-2 签 证 的 家 庭 成 员 也 会 获得 该 F-1 学 生 所 属 学 校 签发 的 |-20 
表 ， 以 及 与 F-1 学 生 同样 的 合法 居留 在 美国 的 身份 。 但 是 ，F-2 签 证 禁止 在 美国 就 业 。 


凡 1 签 证 是 美国 政府 签发 给 教育 学 术 或 者 文化 交流 项 目的 访问 学 者 的 。 上 1 交流 学 者 必须 拥有 外 国 居所 ， 且 没有 放弃 外 国 居所 
的 意图 。 上 1 学 生 签证 是 签发 给 那些 在 教育 机 构 获得 英语 语言 能 力 培 训 以 及 在 大 学 或 学 院 继续 接受 正规 的 全 日 制 学 习 教育 的 人 
士 。 


J-1 学 生 符合 以 下 两 种 形式 的 工作 许可 : 第 一 种 ， 学 术 培 训 。 学 术 培 训 就 业 必须 在 全 日 制 学 习 的 相关 领域 ， 学 生 必须 具有 良 
好 的 学 业 表现 ， 所 属 学 校 的 相关 指定 人 员 以 书面 形式 批准 ; 第 二 种 ， 学 生 工 作 就 业 。 这 种 形式 下 的 学 生 工作 属于 兼职 ， 每 周 不 超 
过 20 个 小 时 。 如 果 学 生 在 校内 工作 ， 是 属于 奖学金 的 一 部 分 。 如 果 学 生 在 校外 工作 ， 则 必须 要 提供 不 可 预见 的 经 济 困境 的 证 
明 。 这 类 工作 许可 有 效 期 到 完成 学 业 为 止 ， 或 者 12 个 月 ， 两 者 取 较 短 的 时 间 计 入 。 


一 名 外 国人 士 一 旦 被 批准 以 上 -1 身份 进入 美国 ， 在 完成 上 -1 交流 项 目 之 后 ， 他 受制 于 2 年 本 国 居住 的 必须 条 件 。 如 果 不 放弃 这 
个 限制 ， 这 名 外 国人 则 不 符合 之 后 的 任何 非 移民 签证 的 变更 、 任 何 永久 居留 权 的 变更 ， 或 者 任何 H 类 或 [类 非 移民 签证 的 变更 。 
这 项 2 年 的 时 间 区 间 限 制 使 得 该 外 国人 不 得 不 在 本 国 国家 ， 或 者 距离 登陆 美国 之 前 最 近 的 一 处 永久 居留 的 国家 居住 。 在 一 定 的 情 
形 下 可 放弃 2 年 外 国 居民 的 必要 条 件 。 


J-1 访 问 交流 学 者 的 配偶 以 及 子女 ( 们 ) 可 以 在 J-1 访 问 交流 项 目 期 间 获 得 J-2 签 证 。J-2 签 证 持 有 者 经 过 向 美国 移民 局 申请 工 
作 许 可 ， 可 以 合法 在 美国 工作 。 


M-1 签 证 


M-1 签 证 是 美国 政府 签发 给 来 美 就 读 全 日 制 的 、 已 被 美国 移民 局 批准 的 已 建立 的 职业 学 校 或 者 非 学 术 学 校 的 国际 学 生 。 这 类 
典型 的 教育 机 构 包 括 社区 大 学 或 者 提供 职业 与 技术 培训 的 专科 学 院 、 职 业 高 中 学 校 ， 以 及 其 他 提供 非 学 术 培 训 的 学 校 ， 而 非 英语 
语言 机 构 。 这 类 学 校 必须 证 明 它 们 的 国际 学 生 项 目 能 够 满足 职业 教育 培训 的 目的 ， 而 不 是 用 于 制造 且 提 供 学 生 工作 机 会 的 手段 。 


满足 M-1 签 证 的 最 基本 的 学 习 课程 的 必要 条 件 是 该 学 习 课程 可 以 达到 一 个 特定 的 教育 或 者 职业 性 目标 。M-1 学 生 必须 就 读 于 
全 日 制 学 习 ， 该 全 日 制 的 具体 定义 取决 于 每 个 教育 机 构 的 类 型 。 


在 外 国学 生 获 得 M-1 签 证 签发 之 前 ， 外 国学 生 需要 首先 获得 学 校 提供 学 校 以 及 学 生 信息 的 |-20 表 。 在 获取 |-20 表 之 前 ， 外 国 
学 生 必须 被 该 学 校 录取 。 录 取 后 ， 学 校 会 签发 |-20 表 且 发 送 给 外 国学 生 ， 外 国学 生 即 能 向 当地 领事 馆 申请 M-1 签 证 。 外 国学 生 一 
旦 完成 学 业 ， 将 享有 30 天 的 离 境 宽 限 期 。 


M-1 学 生 没有 在 校内 或 者 校外 工作 的 许可 。 但 是 M-1 学 生 人 允许 参加 学 业 完 成 之 后 的 培训 | 训练 工作 。 提 交 该 工作 培训 的 时 间 不 
得 超过 完成 学 业 之 前 的 60 天 ， 也 不 得 超过 完成 学 业 之 后 的 30 天 。 可 以 工作 的 时 间 段 取决 于 每 四 个 月 学 习 期 间 许 可 的 一 个 月 时 间 


的 培训 训练 ， 且 总 培训 训练 时 间 不 得 超过 六 个 月 。 


M-1 签 证 的 配偶 以 及 子女 ( 们 ) 可 以 在 M-1 课 程 学 习 期 间 获 得 M-2 签 证 。M -2 签证 也 会 被 签发 |-20 表 ， 但 是 不 得 在 美工 作 。 


H-1B 签 证 


1 简介 


对 于 一 名 外 国学 生 ， 且 不 具有 美国 永久 居留 权 或 不 是 美国 公民 的 这 类 学 生 ， 当 他 们 完成 学 业 结束 学 生 身 份 时 ， 想 要 合法 在 美 
国 工作 的 一 种 选择 就 是 申请 H-1B 签 证 身份 。H-1B 是 非 移民 类 签证 ， 用 于 短期 受 雇 且 从 事 于 特定 职位 的 外 国人 士 。 例 如 ， 建 筑 
师 、 工 程 师 、 数 学 家 、 物 理学 家 、 社 会 科学 者 、 医 药 与 健康 家 、 教 育 家 、 商 业 人 士 、 会 计 师 、 律 师 、 神 学 家 以 及 艺术 家 都 是 特定 
职位 的 外 国人 士 。 


在 当前 法 律 规 定 下 ， 每 年 有 65000H-1B 个 签证 名 额 发 给 外 国人 ， 毕 业 于 硕士 学 位 或 更 高 学 位 的 学 生 可 以 享受 额外 20000 个 
H-1B 签 证 名 额 。 我 们 将 在 以 下 内 容 讨论 一 些 免 受 H-1B 限 制 的 工作 种 类 。 


排除 美国 经 济 遇 到 极 大 衰退 的 可 能 性 ， 每 年 H-1B 签 证 都 在 开放 日 之 后 的 几 天 之 内 就 达到 很 高 申请 率 。 申 请 材料 可 以 在 美国 
联邦 财务 年 度 的 180 天 之 前 提交 ， 即 每 年 10 月 1 日 之 前 的 180 天 可 以 提交 申请 。 换 言 之 ， 每 年 的 四 月 初 H-1B 签 证 就 可 以 进行 申 


、 主 
1 月 。 


不 是 每 个 H-1B 申 请 者 都 能 获得 名 额 限制 。 申 请 者 如 果 之 前 被 计 入 年 度 限 制 内 ， 那 么 他 们 提交 的 修改 、 延 长 和 转换 申请 都 不 
接受 该 名 额 限 制 。 名 额 限 制 也 不 适用 于 那些 通过 教育 机 构 、 非 盈利 研究 机 构 、 政 府 研究 机 构 以 及 各 类 机 构 的 附属 机 构 申请 H-1B 
签证 的 申请 者 。 另 外 如 果 医 生 获取 的 工作 是 在 州 或 者 联邦 政府 机 构 鸯 免 下 基于 服务 贫乏 社区 的 ， 则 其 免 受 H-18 名 额 限 制 。 


在 当前 法 律 法 规 下 ， 外 国人 获得 H-1B 身 份 的 时 间 最 多 为 一 次 性 的 六 年 时 间 。 六 年 之 后 的 时 间 ， 外 国人 在 另 一 个 H-1B 申 请 得 
到 获 批 前 ， 必 须 在 美国 境外 有 逗留 一 年 以 上 。 特 定 的 外 国人 ， 如 果 工 作 于 美国 国防 部 的 项 目 ， 那 么 可 保持 H-1B 签 证 十 年 时 间 。 额 
外 地 ， 如 果 特 定 的 外 国人 满足 以 下 任意 情况 ， 可 以 在 六 年 之 后 延长 一 年 时 间 : 


. 自任 何 劳 动工 作 认证 申请 归档 后 ， 已 经 经 过 等 于 或 多 于 365 天 时 间 ，ETA750 表 已 被 外 国人 使 用 ， 已 获得 EB 移民 身份 。 


: 自任 何 劳 动工 作 认证 申请 归档 后 ， 已 经 经 过 等 于 或 多 于 365 天 时 间 的 以 工作 为 原因 的 移民 申请 。 


2. 申 请 过 程 


(1) 劳动 力 状况 的 申请 


在 H-1B 签 证 申请 过 程 中 ， 美 国 雇佣 者 被 叫做 申请 请 愿 者 ， 而 外 国学 生 即 外 国 被 雇佣 者 被 叫做 受益 者 。 在 雇佣 合同 签订 后 ， 
申请 H-1B 签 证 的 程序 就 可 以 开始 。 首 先 第 一 步 是 申请 请 愿 者 需要 确认 受益 人 被 雇佣 能 够 得 到 与 同一 地 理 区 域 相似 工作 者 所 得 薪 
资 相 比 至 少 100% 以 上 的 现行 薪资 。 雇 佣 者 也 必须 确保 没有 支付 比 实际 支付 给 具有 相似 资质 的 其 他 工作 人 员 相 比较 少 薪资 的 情况 
发 生 。 现 行 薪资 的 标准 可 以 取决 于 私人 的 工资 水 平 调查 或 者 通过 美国 劳动 部 的 申请 来 决定 。 以 美国 政府 部 门 薪资 水 平 来 做 现行 薪 
资 标准 的 决定 好 处 在 于 它 不 会 被 美国 劳动 部 门 驳斥 。 但 是 另 一 方面 ， 政 府 的 标准 很 多 时 候 不 符合 或 者 过 于 慢 速 更 新 ， 与 现行 工作 
状况 不 符 。 


一 旦 获得 薪资 信息 ， 申 请 者 必须 向 美国 劳动 部 网 上 提交 ETA9035 表 ， 即 劳动 力 状况 申请 (以 下 简称 “LCA 申 请 ”) 。 在 这 份 
表格 中 ， 雇 佣 者 必须 提交 已 支付 薪资 、 现 行 薪资 ， 以 及 必须 提交 证 明说 明 雇佣 的 外 国 H-1B 工 作者 没有 侵害 到 美国 工作 者 的 利 
益 。 表 格 提交 后 ， 美 国 劳动 部 会 对 申请 进行 核查 ， 以 确保 申请 的 合理 完成 。 然 而 ， 如 果 雇 佣 者 是 根据 私人 机 构 的 薪资 调查 而 做 出 
薪资 决定 的 ， 在 “LCA 申 请 ”之 前 ,很 有 可 能 会 收 到 美国 劳动 部 的 责难 。 (关于 更 多 的 信息 ， 可 以 在 美国 劳动 部 外 国人 劳动 力 认 


证 网 页 上 获取 : http://www.foreignlaborcert.doleta.gov/h-1b.cfm) 


获得 认证 的 “LCA 申 请 ”将 会 作为 H-1B 申 请 材料 的 一 部 分 一 并 提交 给 美国 移民 局 。 其 他 一 并 提交 给 美国 移民 局 的 材料 还 包 
括 受益 人 的 资质 材料 、 申 请 请 愿 者 营业 类 型 ， 以 及 受益 者 从 事 的 工作 种 类 。 


额外 地 ， 雇 佣 者 还 必须 提交 相应 的 费用 。 这 个 费用 依 雇佣 者 的 纳税 情况 、 雇 佣 者 的 营业 范围 ， 以 及 申请 程序 的 速度 而 定 。 如 
果 受 益 人 在 美国 境内 ， 美 国 移民 局 会 变更 受益 人 的 身份 为 H-1B 身 份 。 在 受益 人 可 以 开始 工作 之 前 ， 美 国 移民 局 也 可 以 批准 此 类 
签证 ， 并 且 要 求 受 益 人 在 美国 领事 馆 处 申请 美国 签证 。 


(2) 获取 “LCA 申 请 ”之 后 的 程序 

获取 “LCA 申 请 ”仅仅 是 在 H-1B 过 程 中 的 第 一 步 。H-1B 的 申请 还 必须 向 美国 移民 局 证 明 其 他 三 项 基本 事实 : 
1) 雇佣 者 对 受益 人 的 “特定 工作 职位 ”拥有 合法 的 工作 需求 。 

2) 提供 的 职位 具有 “特定 性 ”。 

3) 潜在 的 受 雇佣 者 符合 该 职位 的 资质 。 

.雇佣 者 需求 


雇佣 者 需求 通常 是 最 容易 被 H-1B 申 请 请 愿 者 证 明 的 一 个 因素 。 一 般 情 况 下 ， 大 型 的 有 名 的 公司 在 证 明 它们 自己 需要 H-1B 工 
作 的 雇员 比较 简单 。 问 题 一 般 产 生 在 小 型 或 者 刚 起 步 运营 的 企业 雇主 身上 。 美 国 移民 局 要 求 雇主 提供 与 公司 运营 稳定 性 相关 的 证 
明 ， 比 如 纳税 申报 单 以 及 薪水 册 记录 。 在 过 去 的 法 院 判决 决定 中 ， 已 明确 提 到 美国 移民 局 没有 调查 一 个 公司 财务 状况 的 权力 ， 但 
是 ， 美 国 移民 局 可 以 对 公司 ， 即 使 是 许多 大 型 公司 进行 这 类 文件 的 常规 检查 。 


* 工作 职位 的 属性 


申请 请 愿 者 想 要 证 明 一 些 所 雇佣 的 工作 属于 特定 工作 的 职位 属性 是 相对 比较 容易 的 ， 比 如 人 律师、 会计师、 工程师、 教授 等 
业 性 很 强 的 职业 。 但 也 不 是 说 证 明 过 程 非常 简单 ， 通 常 ， 证 明 过 程 还 需 雇主 仔细 地 定义 与 解释 职位 的 工作 性 质 。 美 国 劳动 部 对 外 
公布 了 两 种 出 版 物 对 工作 职位 属性 的 问题 做 出 了 帮助 性 的 解释 ， 即 劳动 部 的 O*NET 数 据 库 以 及 职业 概括 手册 。O*NET 数 据 库 包 
含 了 一 系列 工作 职称 ， 并 列举 了 与 每 份 工作 相对 应 的 教育 程度 背景 以 及 工作 经 验 的 职责 ; 而 职业 概括 手册 则 列举 了 一 系列 各 种 工 
作 职 位 所 应 有 的 教育 程度 背景 ， 但 通常 情况 对 实际 的 操作 没有 太 大 的 帮助 。 虽 然 以 上 所 述 的 资源 都 对 工作 职位 属性 的 界定 有 所 帮 
助 ， 但 还 需 提醒 雇主 小 心 使 用 各 种 数据 或 者 出 版 物 ， 它 们 均 不 属于 美国 移民 局 有 效力 的 文件 材料 。 


当 一 份 工作 职位 的 属性 不 具有 显而易见 的 特性 时 ， 很 多 其 他 的 证 明 材 料 需要 使 用 ， 比 如 行业 协会 鉴定 的 出 版 物 等 材料 。 申 请 
请 愿 雇主 也 可 以 从 一 些 对 某 特定 工作 职位 属性 具有 一 定 的 个 人 观察 以 及 见解 的 专业 人 士 获取 书写 的 证 明 书 。 其 中 最 好 的 证 明 种 类 
就 是 雇主 自己 对 该 份 工作 的 雇佣 政策 。 一 些 对 入 职工 作 的 最 低 教 育 程度 限制 的 证 明 ， 比 如 最 低 要 求 大 学 本 科学 历 ， 这 就 是 H-1B 
雇主 寻求 的 最 好 证 明 其 工作 职位 属性 的 雇佣 政策 。 


当 所 要 雇佣 的 职位 是 一 个 新 型 的 或 者 相对 不 被 大 家 熟知 的 工作 种 类 ， 那 么 H-1B 雇 主将 需要 提供 大 量 的 文件 向 美国 移民 局 证 
明 工 作 职位 的 需求 性 。 这 类 情况 下 ， 来 自 同一 行业 的 其 他 雇主 的 证 明 书 ， 或 者 来 自 同一 行业 的 专业 人 士 的 证 明 书 将 会 是 十 分 有 力 
的 证 明 材 料 。 


外 国人 的 资质 


为 了 证 明 一 份 工作 的 特定 性 ， 满 足 这 份 职位 的 必要 要 求 中 首先 至 少 是 本 科 或 相等 学 历 的 教育 背景 。 因 此 ，H-1B 雇 主 需要 在 
材料 中 指明 外 国 雇员 的 教育 以 及 经 验 背 景 。 学 历 证 书 的 提交 可 以 证 明 外 国人 的 已 获得 与 该 工作 所 对 应 要 求 的 教育 程度 。 成 绩 单 的 


提交 也 可 以 证 明 此 类 要 求 。 如 果 外 国人 所 获得 学 历 证 书 或 者 成 绩 单 不 足以 证 明 其 与 工作 的 相关 性 ， 那 么 所 学 课程 的 描述 简介 也 可 
以 加 入 到 证 明 材料 中 ， 用 于 证 明 所 学 内 容 与 工作 的 相关 性 。 如 果 外 国人 没有 在 美的 学 习 教 育 背 景 ， 那 么 他 或 者 她 的 教育 学 历 需要 
被 认证 之 后 获取 起 码 等 同 于 美国 本 科学 历 的 评估 。 外 国人 在 美国 境外 获得 的 本 科学 历 ， 但 在 美国 期 间 获得 更 高 学 历 的 比如 硕士 研 
究 生 ， 则 不 需要 证 明 其 本 科学 历 ， 因 为 美国 移民 局 认可 美国 研究 所 录取 该 外 国学 生 的 前 提 条 件 就 是 外 国人 已 证 明 自 己 拥有 等 同 于 
美国 本 科学 历 的 学 位 。 


虽然 学 历 的 证 明 是 最 普遍 的 一 项 证 明 个 人 具备 工作 特定 职位 的 能 力 ， 但 是 学 位 学 历 不 是 必 备 获取 H-1B 签 证 的 要 件 。 雇 员 可 
以 证 明 自己 通过 一 定 的 工作 经 验 以 及 与 一 定 的 教育 学 习 相 结合 ， 雇 员 已 达到 等 同 于 大 学 本 科学 历 的 证 明 。 一 旦 需要 使 用 工作 经 验 
来 证 明 ， 美 国 移民 局 可 以 要 求 前 任 雇员 的 雇主 提供 该 外 国人 工作 职责 以 及 工作 能 力 的 证 明 书 。 根 据 美国 移民 局 规定 ， 三 年 工作 经 
验 相 当 于 一 年 的 大 学 本 科教 育 。 雇 员 同 时 也 需要 提供 一 份 专家 对 其 工作 经 验 可 以 弥补 其 教育 程度 缺失 的 评估 。 


如 果 还 需 提供 其 他 类 型 的 文件 材料 辅 以 证 明 工 作 职 位 的 ， 比 如 一 些 州 对 外 国人 工作 要 求 的 特定 执业 执照 要 求 等 ， 申 请 者 则 必 
须 满足 其 要 求 进行 提交 。 
(3) 变更 或 者 增加 雇佣 者 
H-1B 外 国人 只 可 以 受 雇 于 对 外 国人 本 人 做 出 H-1B 申 请 的 美国 雇佣 者 ， 工 作 范 围 只 能 是 H-1B 申 请 中 描述 的 范围 。 如 果 所 有 


条 件 都 符合 要 求 (如 美国 劳动 部 的 规定 ) ， 申 请 请 愿 的 美国 雇主 可 以 任命 H-1B 工 作者 给 其 他 雇主 工作 。H-1B 外 国人 可 以 为 不 只 
一 个 美国 雇主 工作 ， 但 是 必须 提交 |-129 表 格 且 得 到 每 个 雇主 的 同意 。 


H-1B 雇 员 可 以 申请 变更 雇主 。 除 了 申请 过 程 可 以 在 美国 完成 ， 而 无 需 在 境外 到 美国 大 使 馆 签证 之 外 ， 申 请 变更 过 程 与 重新 
申请 一 个 新 的 H-1B 过 程 相似 。 


由 于 变更 雇主 或 者 变更 雇佣 条 款 而 产生 的 不 符合 移民 法 法 规 的 情况 ， 是 对 于 H-1B 签 证 者 来 说 最 容易 遇 到 的 困难 。 
当 一 些 人 变更 工作 而 未 考虑 移民 法 规 问 题 时 ， 困 难 和 问题 便 迎 面 而 来 。 一 些 领域 ， 如 计算 机 编程 或 者 物理 理疗 ， 工 作者 个 人 
频繁 变更 雇主 的 现象 常 有 发 生 。 这 使 得 对 于 H-1B 签 证 持 有 者 来 说 ， 每 一 次 变更 都 面临 着 挑战 。 


需要 注意 的 一 个 基本 规则 就 是 一 个 H-1B 是 雇主 特定 的 。 换 句 话说 ， 只 有 被 美国 移民 局 批准 的 为 申请 H-1B 的 雇主 工作 的 情况 
才 属于 合法 有 效 的 H-1B 工 作 界定 。 这 意味 着 每 一 次 雇员 申请 雇主 变更 ， 都 需要 重新 获得 新 的 H-1B 批 准 。 对 于 雇主 身份 的 变更 的 
情况 是 可 以 在 美国 境内 办 理 ， 而 无 需 出 境 美 国 以 获取 新 的 美国 签证 。 但 是 ， 需 要 提醒 的 是 ， 变 更 申请 无 异 于 重新 申请 H-1B， 两 
者 都 需要 从 头 做 起 。 





之 前 有 些 人 认为 改变 H-1B 雇 主 以 后 需要 获得 新 的 美国 签证 ， 因 此 一 旦 变更 雇主 身份 就 需要 出 境 再 入 境 美国 。 美 国 移民 局 以 
及 美国 政府 最 近 明 确 声明 申请 变更 雇主 者 只 要 保持 现 有 美国 签证 不 过 期 则 无 需 出 境 再 入 境 。 但 是 需要 注意 的 是 如 果 申 请 者 是 从 其 
他 签证 种 类 变更 到 H-1B 身 份 (如 从 F-1 签 证 变更 到 H-1B 签 证 ) ， 且 未 曾 有 美国 H-1B 签 证 的 ， 需 要 在 境外 领事 馆 申请 美国 H-1B 


签证 。 


EB-5 移 民 投 资 项 目 


考虑 到 H-1B 工 作 签证 的 各 种 不 确定 因素 ， 包 括 申请 过 程 的 复杂 性 、 获 取 H-1B 签 证 的 不 可 预见 性 、 雇 佣 者 责任 承担 等 因素 
(很 多 美国 雇主 不 愿意 雇佣 不 具有 美国 绿卡 或 不 是 美国 公民 的 外 国学 生 ) ， 所 以 很 多 工作 机 会 只 开放 给 美国 绿卡 或 者 美国 公民 ， 
对 于 在 美 毕业 之 后 想 要 提高 找到 工作 的 机 会 的 外 国学 生 ， 通 过 EB-5 移 民 投 资 项 目 获 取 永 久居 留 权 是 另 一 种 选择 。EB-5 投 资 移民 
最 早 可 以 从 大 学 或 者 高 中 学 校 就 读 开 始 同 时 进行 ， 这 个 过 程 将 会 持续 两 年 甚至 更 多 时 间 ， 因 此 建议 投资 者 可 以 尽早 申请 。 而 且 ， 
如 果 是 小 于 21 周 岁 的 学 生 ， 可 以 跟随 已 投资 EB-5 项 目的 父母 作为 一 个 整体 投资 获得 绿卡 。 但 是 如 果 是 大 于 21 周 岁 的 学 生 ， 他 只 
能 选择 独立 进行 EB-5 项 目的 投资 移民 操作 。 具 体 事宜 请 参考 本 书 的 第 一 章 关 于 EB-5 投 资 移民 项 目的 说 明 。 


后 记 中国 根 美国 印 


被 称 作 “种 族 大 熔炉 ”的 美国 是 一 个 典型 的 移民 国家 ， 其 移民 历史 最 早 可 追溯 到 1620 年 。 近 400 年 来 ， 美 利 坚 已 成 为 由 100 
多 个 民族 组 成 的 混合 体 ， 就 连 训 立 在 纽约 的 “自由 女神 像 ”也 是 在 1886 年 从 法 国 “ 移 民 ” 到 美国 的 。 在 近 400 年 间 ， 数 干 万 来 自 
不 同 国家 的 人 带 着 资金 、 技 术 和 知识 进入 美国 ， 这 些 移民 怀 着 American Dream (美国 梦 ) ， 远 涉 重 洋 来 到 这 片 理想 中 的 土地 ， 
正 是 在 他 们 的 推动 下 ， 美 国 逐渐 走向 了 强大 。 可 以 说 是 移民 造就 了 美国 ， 是 移民 发 展 和 改变 了 美国 [1]。 


近代 史上 中 国人 第 一 次 移民 美国 的 高 潮 发 生 在 被 美国 历史 学 家 称 为 “伟大 的 人 类 迁徙 运动 ”的 第 一 次 美国 移民 高 潮 (1820 
年 至 1860 年 ) 时 期 ， 其 中 一 部 分 移民 是 来 美国 淘金 的 中 国人 。 在 改变 了 美国 早期 政治 格局 和 社会 面 狐 的 “ 西 进 运动 ”中 ， 中 国 
劳工 在 美国 铁路 建设 中 的 作用 不 可 小 视 。 接 着 是 20 世 纪 70 年 代 末 中 国 改革 开放 之 后 的 底层 劳工 移民 ， 以 及 90 年 代 初期 国门 初 启 
之 时 的 “ 洋 插队 ″ 两 拔 移 民 潮 ， 而 新 世纪 即 2000 年 后 移民 潮 的 主力 由 新 富 阶层 和 知识 精英 组 成 由。 


这 批 新 移民 的 到 来 ， 以 及 中 国 国家 经 济 实力 的 增强 和 政治 地 位 的 提高 ， 使 得 在 美 华裔 新 移民 的 社会 地 位 得 到 了 显著 提高 。 在 
金融 、 法 律 、 教 育 、 科 技 、 商 业 等 高 端 和 重要 领域 ， 都 可 以 看 到 华帝 移民 的 身影 。 华 谊 移民 对 美国 社会 的 贡献 和 影响 力 都 在 继续 
增加 ， 其 中 包括 我 们 在 本 书 提 及 的 投资 移民 、 房 地 产 投 资 和 中 国 投资 者 在 美国 进行 的 其 他 投资 ， 及 中 国学 生 在 美国 留学 深造 。 


新 移民 到 美国 面临 的 最 大 一 项 挑战 是 融合 的 问题 。 不 论 是 投资 移民 举 家 搬迁 ， 还 是 到 美国 进行 留学 深造 ， 甚 至 只 是 到 美国 投 
资 买房 或 进行 其 他 投资 ， 都 会 遇 到 不 同 程度 的 调和 中 美文 化 差异 冲突 和 融合 美国 社会 文化 的 问题 。 纽 约 智囊 机 构 曼 哈 顿 研究 所 新 
发 表 的 一 项 研究 报告 将 移民 的 同化 融合 过 程 分 解 成 三 个 方面 ， 并 且 依据 最 新 人 口 普查 等 数据 ， 为 美国 移民 群体 在 三 个 方面 打分 。 
这 三 个 方面 是 : 经 济 ， 其 中 含 收 入 和 住房 拥有 率 ; 文化 ， 主 要 是 英语 能 力 ; 以 及 公民 身份 ， 即 是 绿卡 持 有 人 ， 还 是 美国 公民 。 得 
分 按 百分制 ， 得 分 越 高 ， 融 合 程度 越 高 ，100 分 便 被 认为 完全 融入 美国 社会 。 


调查 显示 ， 中 国 大 陆 移民 的 单项 融合 得 分 是 : 经 济 90 分 ， 文 化 40 分 ， 美 国 公民 身份 47 分 ， 综 合 得 分 21 分 。 研 究 报告 的 作者 
杜 克 大 学 公共 政策 助理 教授 杰克 博 . 维 格 多 解释 了 中 国 大 陆 移民 的 评分 情况 。 他 认为 到 美国 来 的 许多 中 国 移民 ， 教 育 水 平 或 技术 
水 平 非常 高 ， 或 本 身 有 较 多 财富 ， 因 此 在 经 济 上 适应 美国 社会 最 为 容易 。 中 国 大 陆 移民 在 文化 以 及 获得 美国 公民 身份 方面 的 得 分 
则 较 低 ， 部 分 原因 是 文化 以 及 公民 身份 方面 的 融合 过 程 需要 的 时 间 更 长 一 些 。 而 中 国 以 及 其 他 国家 的 第 二 代 移 民 接受 美国 文化 的 
程度 要 快 得 多 。 另 外 来 自 中 国 香港 的 移民 融合 综合 得 分 为 590 分， 中国 台湾 的 综合 得 分 为 40 分 ， 均 大 大 高 于 来 自 中 国 大 陆 的 移 
民 DBI. 


无 论 是 第 一 代 还 是 第 二 代 移民 ， 都 在 某 种 程度 上 承受 着 东西 方 两 种 文化 和 社会 制度 的 冲突 和 差异 负担 。 对 在 美 华人 而 言 ， 中 
国人 视 其 为 美国 人 ， 美 国人 视 其 为 中 国人 ， 其 本 身 的 价值 观 、 理 念 和 文化 观念 也 是 中 西 参半 ， 难 免 有 时 会 产生 深 深 困惑 ， 被 戏称 
为 “American Based Confused Chinese” (定居 美国 的 困惑 的 中 国人 ，ABCC) 。 这 种 现象 不 只 局 限于 移民 美国 的 中 国人 ， 
几乎 是 所 有 移民 都 或 多 或 少 会 有 的 心理 感受 ， 只 不 过 东西 方 文 化 和 社会 制度 存在 巨大 差异 ， 使 得 这 种 差异 和 冲突 调整 更 具有 挑战 
性 。 


现在 愈 来 钨 多 的 移民 开始 接受 “国际 人 ”或 “混合 人 ”的 概念 和 感受 。 如 本 文 开头 所 言 ， 对 国家 而 言 ， 移 民 融 合 造就 了 美国 
的 强大 ;对 个 人 而 言 ， 移 民 融 合 造就 了 个 人 的 成 长 和 提高 。 因 为 对 两 种 不 同 社会 文化 、 语 言 ， 以 及 其 他 方面 的 体会 和 经 历 ， 个 人 
的 人 生得 到 了 新 的 体验 和 升华 ， 你 从 此 多 了 一 个 窗口 看 这 个 世界 和 多 一 条 途径 走 你 的 人 生 之 旅 。 对 于 讨厌 冲突 差异 和 喜欢 安定 少 
变化 的 生活 的 人 来 说， 移民 可 能 是 一 种 痛苦 ， 但 对 于 喜欢 体验 更 多 人 生 和 不 同 生活 的 人 来 说 ， 移 民 好 比 另 外 一 次 长 久 的 旅行 。 人 


生 如 旅途 ， 无 论 你 走 在 北京 还 是 成 都 ， 漫 步 纽约 还 是 加 州 ， 关 键 是 心境 ， 乐 趣 在 体验 。 无 论 从 人 生成 长 体验 的 社会 哲学 角度 ， 还 
是 资产 全 球 配 置 的 经 济 投资 角度 ， 这 种 旅行 对 许多 人 而 言 都 可 以 是 有 益 的 ， 也 可 以 是 幸福 的 。 


在 坦然 接受 “国际 人 ”和 “混合 人 ”概念 之 后 ， 人 经 常 还 希望 追根 。 我 们 从 何 而 来 ， 到 何 处 去 ， 是 个 豆 古 不 变 的 论题 。 对 第 
一 代 移 民 而 言 ， 中 国 的 根 是 深 深 植 入 的 。 对 第 二 代 移 民 而 言 ， 根 可 能 来 源 好 几 处 。 多 年 后 ，Confusion (困惑 ) 之 后 是 
Fusion (融合 ) ， 如 纽约 的 别称 Melting Pot (熔炉 ) ， 融 合 之 后 是 一 个 新 的 自己 一 一 带 着 中 国 的 根 和 美国 的 印 ! 


2014 年 8 月 10 日 于 美国 纽约 曼哈顿 
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